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Η παρούσα διπλωματική εργασία εκπονήθηκε στα πλαίσια της προπτυχιακής περιόδου της 
σχολής Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών ΕΜΠ στον τομέα Γεωγραφίας και 
Περιφερειακού Σχεδιασμού. Επικεντρώνεται στην βιβλιογραφική ανασκόπηση και ανάλυση 
του φαινομένου της αυθαίρετης δόμησης στον ελλαδικό χώρο. Πραγματοποιείται, αρχικά σε 
διεθνές επίπεδο, για χώρες της Μεσογείου και συγκεκριμένα της Αλβανίας, Ιταλίας και 
Ισπανίας. Στη συνέχεια, ακολουθεί μια διαχρονική προσέγγιση του φαινομένου στην Ελλάδα 
καθώς και στην εξέλιξη του Νομοθετικού πλαισίου μέχρι και σήμερα. Ειδικότερα, εστιάζει 
στον Ν.4495/17 και στις  διαδικασίες του ,ενώ παράλληλα πραγματοποιήθηκε ένα 
ηλεκτρονικό ερωτηματολόγιο της Google forms που απευθυνόταν σε μηχανικούς. Από το 
ερωτηματολόγιο, συλλέχθηκαν πληροφορίες και απόψεις τόσο για το θεσμικό πλαίσιο του 
νόμου και των διαδικασιών του, όσο και συγκεκριμένα για την ηλεκτρονική διαδικασία 
ρύθμισης αυθαιρέτων μέσω της διαδικτυακής πλατφόρμας του ΤΕΕ. Ακολούθως, 
δημιουργήθηκε και αναπτύχθηκε ένα εγχειρίδιο για την ηλεκτρονική πλατφόρμα του ΤΕΕ 
που παράλληλα τα αποτελέσματα της έρευνας το έκριναν αναγκαίο. Εν κατακλείδι, 
αναπτύχθηκαν τα συμπεράσματα που προέκυψαν και παρατέθηκαν ενδεικτικές προτάσεις για 
την αντιμετώπιση της αυθαίρετης δόμησης ως φαινόμενο καθώς και για την ενίσχυση της 
διαδικασίας καταπολέμησης της. 
 
Λέξεις-Κλειδιά: αυθαίρετη δόμηση, τακτοποίηση, Ν.4495/17,ερωτηματολόγιο, ηλεκτρονική 






This diploma thesis was carried out within the framework of the undergraduate period of the 
School of Rural and Surveying Engineering in the department of Geography and Regional 
Planning. It focuses on the bibliographical review and analysis of the phenomenon of arbitrary 
construction in Greece. It takes place, initially at international level, for Mediterranean 
countries, namely Albania, Italy and Spain. It then follows a timeless approach to the 
phenomenon in Greece as well as to the evolution of the legislative framework to this day. In 
particular, it focuses on N.4495/17 and its procedures, while at the same time a Google forms 
online questionnaire addressed to engineers was carried out. From the questionnaire, 
information and opinions were collected both on the institutional framework of the law and its 
procedures, and in particular on the electronic process of regulating arbitrariness through the 
WEB platform of the TEE. Subsequently, a manual was created and developed for the electronic 
platform of the TEE which at the same time the results of the survey deemed necessary. In 
conclusion, the conclusions reached were developed and indicative proposals were presented 
to address arbitrary construction as a phenomenon and to strengthen the process of combating 
it. 
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1.1 Αντικείμενο  
Μεταξύ των θεμάτων που αφορούν στην ανοικοδόμηση, πολεοδόμηση και στην οργάνωση 
γενικά πόλεων, οικισμών κ.λπ., η αυθαίρετη δόμηση κατέχει κυρίαρχη θέση στο ενδιαφέρον 
των πολιτών αλλά και στα νομοθετικά κείμενα. 
Αυθαίρετα είναι τα εξ ’ολοκλήρου κτίσματα ή τμήμα κτίσματος που κατασκευάσθηκαν 
χωρίς άδεια οικοδομής, καθώς και αυθαίρετη θεωρείται η οποιαδήποτε διαφοροποίηση, 
κατά την κατασκευή ή μεταγενέστερα, στοιχείου ή στοιχείων της οικοδομικής 
άδειας(Λεμπέση-Μπούτου,2011). Επομένως δημιουργούνται κίνδυνοι για την ποιότητα και 
τη συνέχιση της ζωής των οικιστών και ταυτόχρονα στέρηση απολαύσεων για τους μη 
έχοντες αυθαίρετη δόμηση όπως η μη πρόσβαση στους αιγιαλούς, στα δάση κ.λπ.  
Αν τα αυθαίρετα κατηγοριοποιηθούν με βάση τον χαρακτήρα των κανόνων δικαίου που 
παραβιάζουν με την παράνομη ανοικοδόμηση τους, τότε αυτοί θα είναι οι εξής: 
 
Διάγραμμα 1: Είδη αυθαιρεσιών 
 
Στην Ελλάδα, η αυθαίρετη δόμηση αποτελεί ένα φαινόμενο με έντονες κοινωνικές,  
οικονομικές και περιβαλλοντικές πτυχές (Πολύζος, 2012). Είναι γεγονός, ότι το φαινόμενο της  
αυθαίρετης  δόμησης προβληματίζει διαχρονικά εκτός τη πολιτεία και ένα  σημαντικό ποσοστό  
της  κοινής  γνώμης αφού οι πολιτικές αντιμετώπισής του δεν είχαν τα επιθυμητά 
αποτελέσματα (Potsiou & Ioannidis,2006).  
Τα είδη των αυθαιρέτων κτιρίων ποικίλουν από μονοκατοικίες μέχρι και πολυώροφα κτίρια. 
Αυθαίρετα παρατηρούνται σε αγροτικές περιοχές, βιομηχανικές ζώνες, σε εκτός σχεδίου, σε 
τουριστικές και παραθαλάσσιες περιοχές καθώς και σε δασικές εκτάσεις και αιγιαλούς. Επίσης, 
παρατηρούνται και εντός αστικών περιοχών (εγκεκριμένο σχέδιο πόλεως) λόγω υπερβάσεων 
των πολεοδομικών και οικοδομικών κανονισμών. 
Επιπροσθέτως, η αυθαίρετη δόμηση διακρίνονται σε δυο βασικές κατηγορίες: α) αυθαίρετα 
εντός σχεδίου και β) αυθαίρετα εκτός σχεδίου πόλης. Τα αυθαίρετα εντός σχεδίου σε πολλές 
περιπτώσεις τακτοποιούνται με την υπαγωγή τους στον εκάστοτε νόμο ή νομιμοποιούνται, με 
τη διαδικασία της επιβολής προστίμων αυθαίρετης ανέγερσης και διατήρησης. Τα αυθαίρετα 
εκτός σχεδίου μπορούν να νομιμοποιούνται με την προϋπόθεση να τηρούν τους όρους που 





Η αυθαίρετη δόμηση αποτελεί ένα φαινόμενο που συνδέεται με κοινωνικά, οικονομικά και 
πολιτικά στοιχεία και που στην Ελλάδα εμφανίζεται συνάμα με την ίδρυση του Ελληνικού 
κράτους και εντάθηκε με την είσοδο των Μικρασιατών προσφύγων το 1922. Μετά την 
Μικρασιατική καταστροφή (1922) ένα μεγάλο κύμα προσφύγων, εγκαταστάθηκε στην 
Ελλάδα. Το Ελληνικό κράτος αν και εξαντλημένο οικονομικά από την Μικρασιατική 
Εκστρατεία κλήθηκε  να στεγάσει και να εντάξει κοινωνικά τους Μικρασιάτες. Τα χαμηλά 
εισοδήματα, η έλλειψη βασικών υποδομών και η υπερβολική συγκέντρωση του πληθυσμού 
στα αστικά κέντρα συνέβαλαν στο φαινόμενο  της αυθαίρετης δόμησης. Από το 1923 μέχρι 
σήμερα η Ελληνική Πολιτεία προσπαθεί να αντιμετωπίσει το πολυδιάστατο αυτό ζήτημα της 
αυθαίρετης δόμησης. Αποτέλεσμα της παραπάνω προσπάθειας είναι η δημιουργία ποικίλων 
νομοθετημάτων, διαταγμάτων και εγκυκλίων. 
1.2 Στόχος μεθοδολογία 
Στόχος της παρούσας διπλωματικής εργασίας είναι η επισήμανση του φαινομένου της 
αυθαίρετης δόμησης, τον ρόλο που έπαιξε η ελληνική πολιτεία στην διαιώνιση του φαινομένου 
μέχρι και σήμερα, την θέση μηχανικών απέναντι στο φαινόμενο της αυθαίρετης δόμησης, 
καθώς και την ενίσχυση της εξάλειψης του νόμου βάσει της ανάλυσης του Ν. 4495/17 τμήμα 
Δ., δημιουργώντας συνάμα ένα εγχειρίδιο για την πιο άρτια και εύχρηστη εφαρμογή του νόμου. 
Μεθοδολογικά, ακολουθείται η ανασκόπηση της βιβλιογραφίας, διερευνώντας το 
φαινόμενο της αυθαίρετης δόμησης σε Μεσογειακές χώρες και συγκεκριμένα στις 
Αλβανία, Ιταλία και Ισπανία. Πραγματοποιείται η ιστορική αναδρομή της εξέλιξης του 
φαινομένου και των νομοθετικών προσπαθειών της πολιτείας στην πάροδο των χρόνων. 
Στη συνέχεια, ακολουθεί μια βιβλιογραφική και θεσμική ανάπτυξη για το Ν.4495/17. 
Παράλληλα διεξάχθηκε πρωτογενής έρευνα με τη μέθοδο δομημένου ερωτηματολογίου 
για τη συλλογή δεδομένων  σχετικά με την αυθαίρετη δόμηση σήμερα. Το ερωτηματολόγιο 
αυτό απαντήθηκε από μηχανικούς διαφόρων ειδικοτήτων, μέλη του ΤΕΕ, όπου αναλύθηκε 
η συγκεκριμένη μεθοδολογία που επιλέχτηκε καθώς και η παρουσίαση των 
αποτελεσμάτων της. Τέλος, δημιουργήθηκε ένα εγχειρίδιο χρήσης για την ηλεκτρονική 
διαδικασία ρύθμισης με τον Ν.4495/17(ηλεκτρονική πλατφόρμα του ΤΕΕ) και προέκυψαν 
συμπεράσματα καθώς και προτάσεις τόσο για το νόμο και τις διαδικασίες του  όσο και για 












          





















2 Το φαινόμενο της αυθαίρετης δόμησης σε διεθνές επίπεδο 
2.1 Εισαγωγή 
Από την ανασκόπηση της βιβλιογραφίας διαχρονικά, παρατηρείται ότι η αυθαίρετη  δόμηση  
αποτέλεσε για την Ελλάδα καθώς και για αρκετές  χώρες, ένας αρκετά κρίσιμος παράγοντας 
επέκτασης  των αστικών περιοχών(Πολύζος, 2012). Τις τελευταίες δεκαετίες, μια σειρά 
δομικών αλλαγών(Κυριακίδης & Σιόλας, 2013) συνετέλεσε στο φαινόμενο της αστικοποίησης 
που , με την πάροδο των χρόνων, λαμβάνει έντονες διαστάσεις, με απόρροια την μείωση του 
πληθυσμού που κατοικεί στον ορεινό και αγροτικό χώρο και την παράλληλη αύξηση του 
αντίστοιχου αριθμού των κατοίκων των πόλεων(Μπακογιάννης, κ.ά., 2016). Κάπως έτσι, 
άρχισαν να σχηματίζονται μητροπόλεις (metropolis) και, στην συνέχεια, μεγαλοπόλεις 
(megalopolis) (πρβ. σε Σιόλας, κ.ά.,2015), μια τάση που αναμένεται να συνεχιστεί και στα 
επόμενα χρόνια, μεγεθύνοντας τον αστικό πληθυσμό που προβλέπεται να αγγίζει τα 5 δις. 
κατοίκων, έως το 2030 (Gelder,2013). Αν και η αστικοποίηση ταυτίζεται συχνά με την 
ανάπτυξη των πόλεων του αναπτυγμένου κόσμου, όπου πρόκειται για ένα πολεοδομικό 
κατεστημένο, διατυπώνονται εκτιμήσεις πως ως φαινόμενο θα είναι εντονότερο σε χώρες του 
αναπτυσσόμενου κόσμου, κυρίως στην Ασία και την Αφρική. Μάλιστα, πιθανολογείται πως η 
ανάπτυξη αυτή θα γίνει με μη νόμιμους τρόπους, όπως αυτός της αυθαίρετης δόμησης, τόσο 
ως απόρροια στρατηγικών αυτοστέγασης (πρβ. σε Σιόλας, κ.ά.,2015), όσο και ως αποτέλεσμα 
εξ αρχής παράνομων ενεργειών, σε διττό επίπεδο: κατοχή γης και οικοδόμηση κατοικίας. Οι 
κύριες αιτίες που συνδέονται με μια τέτοια πρόβλεψη συνδέονται με τις αιτίες του φαινομένου 
της αυθαίρετης δόμησης, που οι Amao and Benjanmin (2015), συνοψίζουν στα εξής σημεία: 
 Φτώχεια 
 Ταχύρρυθμη αστικοποίηση 
 Πόλεμος, φυσικές καταστροφές, γενικότερες μαζικές μετακινήσεις πληθυσμών  
 Αναποτελεσματικές πολιτικές γης και διοικητικών λειτουργιών  
 Ανεπαρκής δημόσια διοίκηση και έλλειψη πολεοδομικού σχεδιασμού. 
Ουσιαστικά, οι βασικές αιτίες του φαινομένου είναι αυτές που προσπαθούν οι βιώσιμοι στόχοι 
να επιλύσουν μέχρι το 2030 (17 SDGs ,United Nations) . Στον αναπτυσσόμενο κόσμο η 
παράνομη κατοχή γης και η επέκταση των παραγκουπόλεων θεωρούνται αποτέλεσμα της 
αδυναμίας παροχής στέγης στις πόλεις για τις μεγάλες μάζες των φτωχών πληθυσμών, οι οποίες 
δημιουργούνται κυρίως λόγω της εσωτερικής μετακίνησης πληθυσμών από την ύπαιθρο στην 
πόλη (Gelder, 2013). Όμως, μια λογική εξήγηση για την αυθαίρετη δόμηση δεν είναι τόσο 
απλή, καθώς εμφανίζονται δύο αντιφατικά φαινόμενα. Πρώτον, στις πόλεις που έχουν 
ολοκληρώσει την αστικοποίηση τους κατά το πρότυπο των δυτικών πόλεων, η «παράνομη» 
δόμηση εξακολουθεί να υπάρχει και δεύτερον το φαινόμενο δεν υποχωρεί και σε περιπτώσεις 
που παρατηρείται αύξηση των εισοδημάτων των πληθυσμών (Gelder,2013). Επομένως, οι 
αιτίες του φαινομένου της αυθαίρετης δόμησης δεν οφείλονται μόνο σε οικονομικούς 
παράγοντες, αλλά είναι πιο σύνθετες.  
Η δεύτερη περίπτωση, δηλαδή το γεγονός ότι η αύξηση των εισοδημάτων δεν συνοδεύεται από 
παράλληλη μείωση των αυθαιρέτων, αποκαλύπτει την πολυπλοκότητα του προβλήματος. Ένας 





θεσμικού πλαισίου και η αντιφατικότητα που παρατηρείται σε ορισμένες περιπτώσεις 
(Gelder,2013). Αφού, υπάρχουν αρκετές περιπτώσεις, όπου για την αυθαίρετη δόμηση ως 
παράνομη πράξη, υιοθετούνται δύο διαφορετικές προσεγγίσεις: είτε ο κάτοχος του αυθαιρέτου 
υφίσταται κυρώσεις, είτε με ειδικές νομοθεσίες νομιμοποιείται το αυθαίρετο και η 
νομιμοποίηση αυτή σε πολλές περιπτώσεις είναι μαζική, ως μία προσπάθεια των αρχών να 
αντιμετωπίσουν το φαινόμενο, αλλά και να οδηγήσουν σε παραγωγή οικονομικού όφελος για 
το κράτος μέσω της διαδικασίας της νομιμοποίησης.  
Επίσης, οι δαπανηρές και ατέλειωτες γραφειοκρατικές διαδικασίες σε συνδυασμό με την 
απουσία αποτελεσματικών κρατικών μηχανισμών ελέγχου, έχουν οδηγήσει σε μία ζοφερή 
πραγματικότητα στις πόλεις του αναπτυσσόμενου κόσμου, όπου σε αρκετές από αυτές η 
σημαντικό μέρος του πληθυσμού διαμένει σε αυθαίρετα κτίσματα, με αποτέλεσμα το 
φαινόμενο να μην θεωρείται «απόκλιση» από το θεσμικό πλαίσιο αλλά κανόνας και υπ’ αυτή 
την έννοια οι πολιτικές της αντιμετώπισής του πρέπει σαφώς να συνυπολογίζουν και τους 
κοινωνικούς παράγοντες (Amao & Benjanmin, 2015). Πέρα από τον αναπτυσσόμενο κόσμο, 
το φαινόμενο της αυθαίρετης δόμησης είναι αρκετά εμφανής και στις χώρες με μεταβατική 
οικονομία, όπως τα πρώην κομουνιστικά κράτη την νοτιοανατολικής Ευρώπης. Στις χώρες 
αυτές το φαινόμενο οφείλεται είτε με το κύμα αστικοποίησης που εμφανίστηκε τις δεκαετίες 
του 1960 και του 1970, είτε με τις εισροές μεταναστών και προσφύγων που δημιουργήθηκαν 
στην περιοχή ως αποτέλεσμα της κατάρρευσης των κομμουνιστικών καθεστώτων και των 
συνακόλουθων πολέμων κατά τη δεκαετία του 1990 (Gelder, 2013).  
Στην περίοδο κομμουνιστικών καθεστώτων, η αυθαίρετη δόμηση πήρε τη μορφή των 
παραγκουπόλεων και θεωρείται αποτέλεσμα της φτώχειας και του κοινωνικού αποκλεισμού. 
Στη δεύτερη περίπτωση, από τη δεκαετία του 1990 και μετά, η κατασκευή αυθαιρέτων στις 
περιαστικές περιοχές των μεγαλουπόλεων ή εντός των πόλεων με τη μορφή των «γκέτο» δεν 
οφείλονται μόνο στην ανέχεια της πολιτείας και των κρατικών μηχανισμών, καθώς 
διαπιστώνεται ότι πολλά αυθαίρετα κτίσματα ανήκουν στη μεσαία κοινωνική τάξη, είναι καλής 
ποιότητας και πολλά αυτά οικοδομούνται ως πολυτελείς παραθεριστικές κατοικίες σε 
παραλιακές περιοχές (Gelder, 2013). Άρα, το βασικό πρόβλημα στις χώρες αυτές πηγάζει λόγω 
του ανεπαρκούς χωροταξικού σχεδιασμού, της ανεπαρκούς πολιτικής κατοικίας, της έλλειψης 
ξεκάθαρου θεσμικού πλαισίου για τα δικαιώματα ιδιοκτησίας και της μη επικαιροποίησης των 
υπαρχόντων κανόνων πολεοδομικού σχεδιασμού. 
Αξίζει να σημειωθεί πως το φαινόμενο της αυθαίρετης δόμησης είναι διεθνές και οι ρίζες του 
εντοπίζονται στο παρελθόν. Πράγματι, ανατρέχοντας στη βιβλιογραφία (Mwamhanga,2013), 
διαπιστώνεται πως διατυπώνονται διάφοροι ορισμοί σχετικά με την αυθαίρετη δόμηση οι 
οποίοι διαφοροποιούνται σημαντικά από χώρα σε χώρα. Η διαφοροποίηση αυτή εστιάζει στις 
οικονομικές, περιβαλλοντικές και κοινωνικές παραμέτρους που οδηγούν στην αυθαίρετη 
δόμηση και, κατά συνέπεια, στον τρόπο έκφρασής της. Πάντως, σε ευρωπαϊκό επίπεδο, το 
φαινόμενο παρουσιάζει αυξημένη ένταση στο μεσογειακό χώρο. Η πολεοδομική νομοθεσία 
του ευρωπαϊκού νότου αναλώνεται στην παραγωγή κατάλληλου θεσμικού πλαισίου, το οποίο 
επικαιροποιείται, συχνά, επιδιώκοντας την αντιμετώπιση του φαινομένου, με το βέλτιστο 
δυνατό τρόπο. Το γεγονός αυτό καταδεικνύει πως, πέραν της νομοθεσίας, το θέμα αφορά και 





τουριστικές περιοχές, όπου η πιέσεις για οικιστική ανάπτυξη είναι έντονες. Με τον τρόπο αυτό 
και, δεδομένης της ανοχής της πολεοδομικής νομοθεσίας, μεγάλες εκτάσεις γης δομούνται, 
αλλοιώνοντας το φυσικό τοπίο και επιβαρύνοντας τα όμορα σε αυτές οικιστικά κέντρα και 
φυσικούς πόρους(Anon,2013). Αντίστοιχα, υψηλές πιέσεις εντοπίζονται σε περιοχές όπου το 
βιοτικό επίπεδο είναι χαμηλό και με μεθόδους όπως η αυτοστέγαση, χωρίς να τηρούνται 
συγκεκριμένες προδιαγραφές, τα αστικά μορφώματα μεγεθύνονται, συστηματικά. Το 
αποτέλεσμα αντίκειται στις αρχές της συμπαγούς πόλης, η οποία αποτελεί το πολεοδομικό 
μοντέλο που προωθείται ως το βέλτιστο, σε ευρωπαϊκό επίπεδο, για την προσέγγιση της 
βιώσιμης αστικής μορφής(Kyriakidis &Iliadis,2018). 
2.2 Η αυθαίρετη δόμηση στην Αλβανία 
Με την πτώση του σοσιαλισμού, η ραγδαία αύξηση της εσωτερικής μετανάστευσης και 
αστικοποίησης του πληθυσμού της Αλβανίας οδήγησαν στην δημιουργία ζήτησης για κατοικία 
(Βαταβάλη,2016). Τη δεκαετία του 1990 περίπου τα δύο τρίτα του πληθυσμού της Αλβανίας 
ζούσαν σε αστικές περιοχές. Την εποχή εκείνη, οι ριζικές πολιτικές αλλαγές οδήγησαν σε 
δημιουργία νέων φαινομένων, όπως η εσωτερική μετανάστευση και η εξάρθρωση γεωργικών 
συνεταιρισμών. 
Όμως, η ποιότητα των υπάρχων κατοικιών δεν ικανοποίησε την ραγδαία αύξηση των κατοίκων 
της πόλης που επιζητούσαν καλύτερο βιοτικό επίπεδο. Κατειλημμένη κρατική γη ή 
υπανάπτυκτη ιδιωτική γη χτίστηκε παράνομα χωρίς αναπτυξιακό Σχέδιο. Πολίτες ανεπίσημα 
πωλούσαν ακίνητα, αν και στην πραγματικότητα δεν τα κατείχαν. 
Εκτιμάται ότι την περίοδο 1992-1996 ότι ήταν αυθαίρετα περισσότερο από το 60% των κτιρίων 
που κατασκευάστηκαν. Σε συνδυασμό της πλήρης κατάρρευσης των κρατικών στεγαστικών 
πολιτικών, τον ανύπαρκτο έλεγχο των διαδικασιών αστικής ανάπτυξης, την περιπλοκότητα 
νόμιμης πρόσβασης και οικοδόμησης γης και την ασάφεια των αδειοδοτικών διαδικασιών, η 
αυθαίρετη δόμηση συντέλεσε για ένα μεγάλο τμήμα του πληθυσμού τη μοναδική δυνατότητα 
πρόσβαση σε κατοικία (Βαταβάλη,2016). Κατά µία έννοια, η αυθαίρετη δόμηση αποτέλεσε το 
βασικό μηχανισμό κάλυψης των στεγαστικών αναγκών στην Αλβανία τις τελευταίες δύο 
δεκαετίες. Μέχρι το 2006, υπήρχαν περίπου 400.000 παράνομα κτίρια, καταλαμβάνοντας 
περίπου 40.000 εκτάρια της γης καθώς και περίπου 6 με 8 δισεκατομμύρια δολάρια ΗΠΑ 
επενδύθηκε σε παράνομες κατασκευές(Potsiou,2010). 
Το αλβανικό εργατικό δυναμικό, ιδίως όσοι εργάζονταν εκτός της χώρας, είχαν επενδύσει τα 
κέρδη τους σε κατοικίες στη Αλβανία, συνήθως πολυτελείς κατοικίες που αναπτύχθηκαν 
κυρίως περιφερειακά των πόλεων της κεντρικής Αλβανίας καθώς και κατά μήκος του αιγιαλού 
με περίπου το 60 τοις εκατό του συνόλου των νέων κατασκευών χρηματοδοτήθηκε από 
εμβάσματα από το εξωτερικό (Potsiou,2010). Ωστόσο, οι περισσότερες αυθαίρετες κατασκευές 
εξακολουθούν να μην συνδέονται με υποδομές και δεν λαμβάνουν υπηρεσίες όπως η 
διαχείριση αποβλήτων, μεταφορών, της εκπαίδευσης και των υπηρεσιών υγείας. Το 2006, πάνω 
από το 52 τοις εκατό κατοικιών σε αγροτικές περιοχές δεν διέθετε παροχή γλυκού νερού, πάνω 
από το 70% των συνολικού πληθυσμού υπέφερε από μεγάλες καθημερινές διακοπές ρεύματος 
και πάνω από 50% του συνολικού πληθυσμού είχε πρόσβαση σε γλυκό νερό μόνο για έξι ώρες 





Έτσι, το 1991, άρχισε ένα σχέδιο καταχώρισης ακινήτων από τον Οργανισμό Εγγραφής 
Ακινήτων (IPRO), ένας μεγάλος αριθμός γεωργικής γης και αστικής ιδιωτικοποιήθηκε από 
διάφορους οργανισμούς (Potsiou,2015). Δόθηκε στους απογόνους των ιδιοκτητών στην προ-
σοσιαλιστική (πριν το 1946) περίοδο, ή σε εκείνους που είχαν τα δικαιώματα χρήσης. 
Αναλυτικότερα, η IPRO λαμβάνει πληροφορίες από διάφορους άλλους κρατικούς θεσμούς. 
Αυτοί οι θεσμοί είναι υπεύθυνοί για τα συνεχιζόμενα παράλληλα σχέδια μεταρρύθμισης της 
γης, όπως (Potsiou,2015): 
 Η κατάρτιση των αποθεμάτων και η μεταβίβαση της κυριότητας της γης από κράτος 
στην τοπική αυτοδιοίκηση, και άλλα κρατικά ιδρύματα για τη διαχείριση(π.χ. 
αποθέματα δασών και βοσκοτόπων) 
 Η επιστροφή των δικαιωμάτων ιδιοκτησίας και η παροχή αποζημίωσης σε ιδιοκτήτες 
προ-σοσιαλισμού 
 Η ιδιωτικοποίηση της γεωργικής γης 
 Η νομιμοποίηση της άτυπης ιδιοκτησίας. 
 Υπάρχουν τρεις κύριοι τύποι «παρατυπιών» γης στην Αλβανία  
 Περιπτώσεις στις οποίες η γη ανήκει στο χρήστη, αλλά δεν υπάρχει άδεια οικοδομής ή 
το κτίριο δεν συμβαδίζει την με άδεια. 
 Κατάληψη σε κρατική γη. 
 Κατάληψη σε ιδιωτική γη που ανήκει σε άλλο ιδιοκτήτη. 
Μεγάλος αριθμός κρατικών εκτάσεων καταλήφθηκαν και χτίστηκαν παράνομα. Η άτυπη 
κατασκευή ακίνητων περιουσιών, η κατάληψη και τα ασαφή δικαιώματα ιδιοκτησίας 
οδήγησαν στην αύξηση των διαφορών ειδών ιδιοκτησίας(Αnon,2013). Οι κύριες συγκρούσεις 
είναι μεταξύ των νόμιμων ιδιοκτήτων των ιδιωτικών ακινήτων και καταληψίες που έχουν 
διεκδικήσει την κυριότητα στην έλλειψη αξιόπιστων πληροφοριών σχετικά με την 
ιδιοκτησία(Αnon,2013) . 
Επιπλέον, η πολιτεία δεν ήταν σε θέση να παράσχει επαρκή κοινωνική στέγαση ή οικονομικά 
προσιτή στέγαση σε οικογένειες χαμηλού και μεσαίου εισοδήματος. Το κοινωνικό πρόγραμμα 
ενοικίασης κατοικιών ξεκίνησε το 2007, για ορισμένους δήμους, και το 2008 το Υπουργείο 
Δημοσίων Έργων και Μεταφορών αποφάσισε να χρηματοδοτήσει τη βελτίωση των οικισμών 
Ρομά. Ωστόσο, οι ενέργειες αυτές δεν ήταν επαρκείς για την επίλυση του φαινομένου. Τα 
δικαιώματα ιδιωτικής ιδιοκτησίας που διανέμονται από την κυβέρνηση συχνά αγνοήθηκαν, 
καθώς οι ιδιοκτήτες μετακινούνται σε νέα μέρη για αναζήτηση καλύτερων συνθηκών 
διαβίωσης. 
Πιο συγκεκριμένα, η αλβανική κυβέρνηση έκανε συγκεκριμένα βήματα για τη νομιμοποίηση 
που οριστικοποιήθηκαν με(Potsiou,2015): 
 Την έγκριση του Ν.9482 “Για τη νομιμοποίηση, την αστικοποίηση και την ένταξη των 
αυθαίρετων περιοχών/κατασκευών.” 
Ο νόμος αυτός ψηφίστηκε από το Αλβανικό Κοινοβούλιο το 2006 για να υποστηρίξει τη 





κυριότητας και θεσπίζει διαδικασίες για την αναγνώριση του χρήστη ενός αυθαίρετου κτιρίου 
ως νόμιμο ιδιοκτήτη του κατασκευασμένου γηπέδου. 
Τα βασικά χαρακτηριστικά του νόμου είναι τα ακόλουθα (Potsiou,2010): 
 Νομιμοποίηση των αυθαίρετων κατασκευών σε "νόμιμους οικισμούς", σε 
"αυθαίρετους οικισμούς" και σε "άλλες περιοχές" καθώς και των παράνομων 
επεκτάσεων σε νόμιμες κατασκευές και των παράνομων επεκτάσεων σε κατασκευές 
που έχουν κτιστεί πριν από το 1993. 
 Έκδοση πλήρων τίτλων ιδιοκτησίας στους ιδιοκτήτες που έχουν επενδύσει στην 
οικοδόμηση μιας κατοικίας πριν από τη θέσπιση του νόμου αυτού, μετά από την 
ενσωμάτωση των παράνομων/αυθαίρετων ιδιοκτησιών στο επίσημο σύστημα 
κτηματολογίου βασισμένο σε μια τεχνική διαδικασία εγγραφής. 
 Αποζημίωση ,δηλαδή δημιουργία ενός ειδικού κονδυλίου για την αποζημίωση των 
πρώην ιδιοκτητών γης, που έχει καταπατηθεί από τους καταληψίες, το οποίο θα 
πληρωθεί μέσω των αμοιβών νομιμοποίησης. 
 Αστικοποίηση ,με την αναβάθμιση των αυθαίρετων περιοχών με παροχή υποδομών 
και υπηρεσιών μέσω κρατικών πόρων και εφαρμογή σύγχρονων σχεδίων για τη 
μετατροπή των περιοχών αυτών σε σύγχρονα αστικά κέντρα. 
 Την ίδρυση του ALUIZNI (Οργανισμός για τη Νομιμοποίηση, Αστικοποίηση και 
Ένταξη Αυθαίρετων Περιοχών/Κατασκευών) ως έναν εξειδικευμένο φορέα, ο οποίος 
καλείται, βάσει της τεχνικής ικανότητας και επάρκειάς του, να αντιμετωπίσει τις 
προκλήσεις που εγκύπτουν στο πλαίσιο της μεταρρυθμιστικής αυτής προσπάθειας.  
 Εξασφάλιση 2.33 εκατομμυρίων ευρώ από τον προϋπολογισμό για: 
 την υλοποίηση ψηφιακών αεροφωτογραφιών  
 την παραγωγή ορθοφωτογραφιών 
 την αναγνώριση των αυθαίρετων περιοχών  
 την ανάπτυξη ενός προγράμματος GIS 
Ουσιαστικά, η νομοθεσία βασίστηκε κυρίως σε οικονομικά κριτήρια όπως π.χ. στην 
ενεργοποίηση του νεκρού κεφαλαίου αυξάνοντας τα τοπικά έσοδα από τους φόρους και 
αποφεύγοντας περαιτέρω κοινωνικά και διαχειριστικά προβλήματα όπως εγκληματικότητα, 






Εικόνα 1: Κατεδάφιση αυθαίρετων κτισμάτων στο χωριό Δρυμάδες στη Χιμάρα το 2016. Η Αλβανική νομοθεσία προβλέπει 
κατά την διάρκεια εξέτασης της αίτησης το αυθαίρετο κτίσμα δεν κατεδαφίζεται αλλά εάν η αίτηση απορριφθεί τότε το 
κτίσμα κρίνεται προς κατεδάφιση..(Himara.gr, 2016) 
 
Σύμφωνα με την κυβέρνηση, για αρκετά χρόνια μετά την ιδιωτικοποίηση, η αυθαίρετη δόμηση 
ήταν ο μόνος τρόπος για να έχει πρόσβαση ο μέσος Αλβανός σε καλύτερες στεγαστικές 
συνθήκες. Η κυβέρνηση αποφάσισε να νομιμοποιήσει γρήγορα τα περισσότερα «αυθαίρετα», 
για να μετριάσει την κριτική των αντιτιθέμενων πολιτικών κομμάτων και την ενσωμάτωση των 
περιοχών αυθαίρετης δόμησης στην αγορά όσο το δυνατόν γρηγορότερα καθώς και να τονώσει 
την οικονομική ανάπτυξη(Anon,2013). 
 
2.3 Η αυθαίρετη δόμηση στην Ιταλία 
Για την Ιταλία, η περίοδος που ακολούθησε μετά  το τέλος των δυο Παγκοσμίων Πολέμων 
συνέβαλε στην χωρίς κανένα όριο οικιστική ανάπτυξη, η οποία όμως, έδωσε  μια προσωρινή 
λύση  στο στεγαστικό πρόβλημα της. Οι υποδομές βιομηχανίας χωροθετήθηκαν και 
ανεγέρθηκαν μη έχοντας περιορισμούς για να αναπτυχθεί  γρηγορότερα η οικονομία της χώρας, 
με αποτέλεσμα να καλυφθούν οι στεγαστικές ανάγκες του εργατικού δυναμικού να 
ακολουθήσουν σε μικρή απόσταση και «αυθαίρετοι οικισμοί»(Διμέλλη,2013). Επίσης, στη 
Νότια Ιταλία εξαιτίας της δράσης παράνομων οργανώσεων στην περιοχή σε συνδυασμό με το 
χαμηλό επίπεδο ζωής οδήγησαν στην ανεξέλεγκτη ανάπτυξη του φαινομένου της αυθαίρετης 
δόμησης. 
Ο υψηλός αριθμός των αυθαίρετων κτισμάτων και οι επικρατούσες συνθήκες σε κοινωνικό και 
οικονομικό επίπεδο, οδήγησαν το 1985, στο πρώτο κύμα αμνηστίας αυθαίρετων (condono), 
παρά το γεγονός πως εντοπίζονταν έντονες αντιδράσεις από πληθώρα κοινωνικών ομάδων και 
του Ιταλικού Υπουργείου Πολιτισμού (Διμέλλη, 2013). Ωστόσο, στο πλαίσιο αυτής της 
δράσης, ο μεγαλύτερος όγκος των αυθαίρετων κτισμάτων νομιμοποιήθηκε δημιουργώντας 





Οι τοπικές αρχές και ένα μεγάλο μέρος των επιφανών μελών της κοινωνίας κατέβαλλαν 
προσπάθειες να αποτρέψουν αυτή τη κατάσταση, υποστηρίζοντας την κατεδάφιση των μη 
νόμιμων  κατοικιών, παρόλα αυτά η αυθαίρετη δόμηση εξακολούθησε να υφίσταται  σε 
αμείωτο ρυθμό, έχοντας έτσι ως αποτέλεσμα τη δεύτερη αμνηστία, το 1994 η οποία ούτε αυτή 
είχε τα επιθυμητά αποτελέσματα στην καταπολέμηση της αυθαίρετης δόμησης(Anon,2013). 
Αυτή η επιδείνωση της κατάστασης οδήγησε στην τρίτη αμνηστία του 2003 που αποδείχθηκε 
αναποτελεσματική , αφού  για πρώτη φορά έγινε δυνατή, η νομιμοποίηση αυθαίρετων 
κατασκευών που βρίσκονται εντός κοινοτικών εκτάσεων. 
Έτσι, το 2004 η κυβέρνηση πρόσθεσε νέα εδάφια στο νόμο που αφορούσαν την πολιτιστική 
κληρονομιά όπου τα οποία παρείχαν την δυνατότητα νομιμοποίησης των μη νόμιμων  
κατασκευών σε περιοχές που προστατεύονται περιβαλλοντικά , εφόσον είχαν ολοκληρωθεί 
πριν τις 30 Σεπτεμβρίου 2004(Διμέλλη,2013). Ο νόμος αυτός, ουσιαστικά, παρείχε την 
δυνατότητα  στους ιδιοκτήτες να ολοκληρώσουν  τις αυθαίρετες κατασκευές τους ή και σε 
ορισμένες περιπτώσεις να τις διευρύνουν έως την καταληκτική ημερομηνία.  
Όμως, η συμβολή της αυθαίρετης δόμησης στην πολιτιστική κληρονομιά είναι μείζονος 
σημασίας, αφού η υποβάθμιση του περιβάλλοντος είναι ανεπανόρθωτη και υπήρξαν 
περιπτώσεις που καταγράφηκαν ακόμα και φυσικές καταστροφές με ανθρώπινα θύματα 
(Anon,2013). 
Συνεπώς, o όρος αμνηστία δηλώνει όλες τις περιπτώσεις στις οποίες είναι δυνατή η 
αντιμετώπιση του φαινομένου της αυθαίρετης δόμησης που συσσωρεύονται στο πλαίσιο των 
κανόνων κατασκευής, της επέκτασης ή των τροποποιήσεων των κτιρίων(Anon,2020). Η 
διάρκεια της αμνηστίας είναι περιορισμένη χρονικά. 
Ως αποτέλεσμα, η αμνηστία του κτιρίου (condono edilizio) περιέχεται σε ειδικούς νόμους που 
έχουν καθορισμένη χρονική διάρκεια(Anon,2020). Σήμερα, ενώ το θέμα συχνά επιστρέφει για 
συζήτηση , δεν είναι γνωστό πότε (και αν) θα υπάρξει νέα έκδοσή του.  
Ουσιαστικά, η αμνηστία επιτρέπει την ανέγερση/κατασκευή έργων που είναι σε αντίθεση με 
τους πολεοδομικούς κανονισμούς, χωρίς την επιβολή των ποινών που προβλέπονται.  
Κατά καιρούς, ο νομοθέτης ορίζει το ακριβές αντικείμενο της αμνηστίας, 
συμπεριλαμβανομένου για παράδειγμα τις εργασίες που πραγματοποιήθηκαν σε μεγαλύτερα 
μεγέθη από τα προβλεπόμενα (Διμέλλη,2013). Όπως, κτίρια κτισμένα σε μη οικοδομήσιμες 
περιοχές, κτίρια κτισμένα παραβαίνοντας τους κανονισμούς αποστάσεων κλπ. 
Η αμνηστία εκδίδεται συγκεκριμένα για κατασκευές οι οποίες δεν έχουν άδεια, αλλά θα τους 
είχε χορηγηθεί από το κράτος εάν είχε ζητηθεί πριν από το χρόνο κατασκευής. Η αμνηστία 
λοιπόν θέτει το έργο σε νόμιμα πλαίσια του παρόντα νόμου πριν την περάτωση του, τη χρονική 
στιγμή την οποία ξεκίνησε και τη χρονική στιγμή την οποία παρουσιάστηκε σαν «αυθαιρεσία» 
(Anon,2020). 
Για να επιτευχθεί η αμνηστία για κατάχρηση κτιρίου, είναι απαραίτητο να υποβληθεί κοινή 





αποφασίζει ο Δήμος εντός 60 ημερών, στέλνοντας απάντηση αποδοχής ή απόρριψης της 
αίτησης με επαρκή κίνητρα. Όταν εντός 60 ημερών, η διοίκηση δεν απαντήσει, η αίτηση 
απορρίπτεται, δηλαδή η μη αποδοχή της αμνηστίας. Σε αυτό το σημείο, ο μόνος τρόπος είναι 
η προσφυγή στο διοικητικό δικαστήριο(Paolanti,2019). 
Το αίτημα για αμνηστία κτιρίου είναι πράξη με την οποία ο προσφεύγων αναγνωρίζει την 
«αυθαιρεσία». Πολύ συχνά, υπάρχουν περιπτώσεις που λόγω της γραφειοκρατίας να περάσουν 
ακόμα και χρόνια πριν από την επεξεργασία ενός τέτοιου αιτήματος με αποτέλεσμα να είναι 
στον «αέρα» αρκετά αυθαίρετα κτίσματα(Paolanti,2019). 
Η αμνηστία του κτιρίου περιέχεται στους ακόλουθους ειδικούς νόμους καθορισμένης 
διάρκειας (C.Pagliai,2019): 
I. Ο νόμος 47/1985 “Κανόνες για τον έλεγχο του πολεοδομικού σχεδιασμού και των 
κατασκευών, τις κυρώσεις, την ανάκτηση και την αμνηστία των οικοδομικών έργων.” 
 
Η πρώτη αμνηστία θεσπίστηκε την 17η Μαρτίου του 1985 και διέπεται από τον νόμο 
47/1985. Είναι η πιο ολοκληρωμένη εγκύκλιος για το θέμα των αυθαιρέτων, και 
δημιουργήθηκε ως απάντηση στις αλόγιστες παρανομίες/αυθαιρεσίες εκείνη την εποχή 
με το στόχο να δημιουργήσει αυστηρούς νόμους και αποτρεπτικούς μεθόδους. 
Σε συνδυασμό με τις κυρώσεις/αποτρεπτικές του μεθόδους, ο νόμος παρουσιάστηκε 
επίσης  ως μια προσπάθεια διατύπωσης όλου του θέματος περί αστικών παραβάσεων. 
 
II. Ο νόμος 724/1994 “Μέτρα εξορθολογισμού για τη δημόσια οικονομία.” 
 
Η δεύτερη αμνηστία θεσπίστηκε με το νόμο 724/1994 στις 23 Δεκεμβρίου του 1994, το 
λεγόμενο Radice, το οποίο είχε μια πολύ προβληματική διαδικασία. 
Υπήρχαν τρείς κατηγορίες-κριτήρια: η ημερομηνία, η φύση και το μέγεθος της 
αυθαίρετης δόμησης. Αυτό το τρίτο κριτήριο είναι το χαρακτηριστικό αυτής της 
νομοθεσίας σε σύγκριση με την πρώτη, το οποίο την καθιστά πιο αυστηρή.   
 
III. Ο νόμος 326/2003 “Επείγουσες διατάξεις για την ενθάρρυνση της ανάπτυξης και 
διόρθωσης της τάσης της δημόσιας οικονομίας.” 
 
Η τρίτη αμνηστία αναφέρεται στον νόμο 326/2003 και θεσπίστηκε στις 24 Νοεμβρίου 
του 2003.Η τροποποίηση αυτή ήταν απαραίτητη για μια μονιμότητα στο φαινόμενο της 
αυθαίρετης δόμησης, παρά την ύπαρξη των δύο προηγούμενων νόμων αμνηστίας, και 
μέχρι σήμερα είναι πολύ συνεπής. Η νέα αμνηστία παρόλα αυτά αντιμετωπίστηκε με 
διαφωνίες από ορισμένες περιφέρειες και το νέο συνταγματικό πλαίσιο του 2001 
(νομοθετικό διάταγμα 380/2001), κατέστησε την εφαρμογή της περίπλοκη. Η ιστορία 






Εικόνα 2: Αυθαίρετο κτίσμα όπου έχασαν την ζωή τους εννέα άνθρωποι, στην ευρύτερη περιοχή του Παλέρμο της Σικελίας 




2.4 Η αυθαίρετη δόμηση στην Ισπανία 
Η μετάβαση της οικονομίας από κυρίως αγροτική που χαρακτηριζόταν σε τριτογενής από το 
έτος 1950 είχε ως αποτέλεσμα μεγάλες αλλαγές στον αγροτικό πληθυσμό. 
Πραγματοποιήθηκαν μετακινήσεις στις περιοχές βιομηχανίας κυρίως της Ανδαλουσίας όπως 
επίσης και σε αστικά κέντρα των μεγαλουπόλεων (Μαδρίτη, Βαρκελώνη). Το φαινόμενο αυτό, 
σε διάστημα σχεδόν ενός έτους εμφανίστηκε εντονότερο και οδήγησε στη ανέγερση 
αυθαίρετων κατασκευών γύρω από τα αστικά κέντρα (Διμέλλη,2013). Επίσης, αξιοσημείωτη 
είναι και η συγκέντρωση του πληθυσμού στις μεσογειακές ακτές, ένα τεράστιο κομμάτι του 
πληθυσμού (περίπου 15.600.000 κατοίκων), σχεδόν το 40% του συνολικού πληθυσμού της 
χώρας. Οι σημαντικότερες αιτίες αυθαίρετης δόμησης στην Ισπανία είναι (Διμέλλη,2013):  
 Η ανέγερση κατοικιών για τη κάλυψη αναγκών στέγασης των ασθενέστερων 
οικονομικά ομάδων κυρίως περιμετρικά από τα αστικά κέντρα και συνήθως σε 
ακατάλληλες για διαβίωση περιοχές. 
 Οι κατασκευή τουριστικών καταλυμάτων κυρίως κατά μήκος της ακτής και βέβαια με 
την ανοχή της τοπικής  αρχής  καθώς και της ίδιας της πολιτείας . 
Γεγονός είναι ,ότι ιστορικά οι οικοδομικοί κανονισμοί στην Ισπανία έχουν αγνοηθεί σε 
σημαντικό βαθμό, ειδικά στην ύπαιθρο. Ως αποτέλεσμα, να διακρίνονται οι εξής τύποι 
«παράνομων» κτισμάτων(Anon,2017): 
 Κτίσματα που ανεγέρθηκαν εξ’ ολοκλήρου χωρίς οικοδομική άδεια. 
 Κτίσματα κατασκευασμένα χωρίς να συμβαδίζουν με τα σχέδια που υποβλήθηκαν και 
την οικοδομική άδεια που εκδόθηκε (όπως κατασκευή με παραπάνω από τα 
επιτρεπόμενα τετραγωνικά μέτρα της άδειας). 
 Παλαιότερα κτίσματα που επεκτείνονται χωρίς οικοδομική άδεια, ή να 





Η κυβέρνηση το 1956 πραγματοποίησε τη πρώτη ουσιαστική απόπειρα για την καταπολέμηση  
της αυθαίρετης δόμησης με τον νόμο Πολεοδομίας και Διαχείρισης Χρήσεων Γης “Ley del 
Regimen del Suelo y Ordenación Urbana” όπου τέθηκαν οι βάσεις(Berger&Kotkin,2017) ,ώστε 
η ισπανική επικράτεια να διακριθεί σε τρεις ζώνες/περιοχές (Cornelius Van Der Merwe,2010): 
I. Ζώνες Οικιστικής Ανάπτυξης «Suelo Urbano» όπου διαχειρίζονται και ελέγχονται από 
ιδιώτες και τοπικούς φορείς. Ουσιαστικά, αποτελούν τις οριοθετημένες περιοχές με 
συνδέσεις στα δημόσια δίκτυα πόσιμου νερού, λυμάτων, ηλεκτρικής ενέργειας, κλπ. 
και αποκλειστική χρήση γης κατοικία. Περιμετρικά τους, οριοθετούνται οι ζώνες 
περιαστικής ανάπτυξης όπου η δόμηση είναι επιτρεπτή, εφόσον οι ιδιοκτησίες 
συμβαδίζουν με την αρτιότητα που διαφέρει ανά δήμο.  
II. Πράσινες Ζώνες «Zonas verdes» όπου απαγορεύεται ρητώς κάθε είδος δόμησης, αφού 
ουσιαστικά αποτελούν τις προστατευόμενες περιοχές.  
III. Αγροτικές Περιοχές «Suelo Rustico» όπου η δόμηση είναι πολύ περιορισμένη, συνήθως 
επιτρέπονται μόνο κτίρια που σχετίζονται με τη γεωργία και τη κτηνοτροφία. 
Όμως, αυτό δεν κατέστη αρκετό για την αντιμετώπιση της αυθαίρετης δόμησης ,ως απόρροια 
της συχνής παραβίασης της νομοθεσίας σε συνδυασμό με την ανοχή των κρατικών 
μηχανισμών, καθώς και η ραγδαία τουριστική ανάπτυξη που είχε ως αποτέλεσμα την ανέγερση 
χιλιάδων αυθαίρετων κατασκευών, οδήγησαν τους περιβαλλοντικούς φορείς να απευθυνθούν 
στην Ευρωπαϊκή Ένωση ώστε να «λάβει μέτρα»(Διμέλλη,2013). Αυτή η μεγάλη αύξηση του 
φαινομένου της αυθαίρετης δόμησης ,καθιστά αδύνατο τον έλεγχο του από το κράτος και σε 
συνδυασμό με τη διαφθορά των τοπικών φορέων δυσχεραίνουν την επίλυση του. 
Το ζήτημα των αυθαιρέτων στις παραθαλάσσιες περιοχές δεν απασχολεί μόνο την Ελλάδα, 
αλλά και την Ισπανία. Στην Ισπανία περισσότερα από 40.000 κτίσματα (κατοικίες, ξενοδοχεία 
και επιχειρήσεις), που ανεγέρθηκαν στον αιγιαλό, βρίσκονται στον αέρα, καθώς λήγει η 
προθεσμία που προέβλεπε ο Νόμος του 1988 για την κατεδάφισή τους (Διμέλλη,2013). Ο 
συγκεκριμένος νόμος που ψήφισε η τότε κυβέρνηση προέβλεπε 30 χρόνια προθεσμία στους 
ιδιοκτήτες για να παραδώσουν προς κατεδάφιση τα ακίνητά τους, απαλλάσσοντάς τους από 
την υποχρέωση να πληρώνουν φόρους για τα εν λόγω ακίνητα στην διάρκεια αυτών των ετών.  
Σημαντικό αναφοράς, είναι ότι στις αρχές του προηγούμενου αιώνα τα κτίσματα κατελάμβαναν 
το 12% της Ισπανικής ακτογραμμής, το 1950 το 20%, το 1988 το 55%, ενώ το 2006 είχε 
οικοδομηθεί το 75% της ακτογραμμής (Διμέλλη,2013). Επειδή, τα προηγούμενα χρόνια 
κάποιες επιχειρήσεις πέτυχαν παράταση της προθεσμίας μέχρι τα 75 χρόνια προκειμένου να 
μπορέσουν να χρηματοδοτηθούν, υπήρξαν πολλοί ιδιοκτήτες να ζητούν την ίδια ευνοϊκή 
μεταχείριση. 
Έτσι, το 2010 θεσμοθετήθηκε ο Αστικός νόμος που ουσιαστικά απαγορεύει την ανέγερση 
αυθαίρετων κατασκευών και κατεδαφίζονται. Όμως, οι κατεδαφίσεις που πραγματοποιήθηκαν 
δεν επαρκούν για την πλήρη αντιμετώπιση του φαινομένου, αφού για τα μεγάλα ξενοδοχειακά 
καταλύματα η νομοθεσία δεν εφαρμόζεται όπως στις περισσότερες περιπτώσεις και με 
αποτέλεσμα η ζημιά πλέον στο περιβάλλον είναι μη αντιστρέψιμη. Παράλληλα, εφαρμόζονται 
αυστηρές κυρώσεις σε φαινόμενα διαφθοράς ,αφού είναι σύνηθες φαινόμενο σε αρκετές 





Το 2013 η πολιτεία ,υπό τη πίεση των ιδιοκτητών που ζητούσαν επέκταση της προθεσμίας από 
τα 30 στα 75 χρόνια,  πέρασε τροποποίηση του νόμου η οποία λανθασμένα ερμηνεύθηκε ως 
«αμνηστία» των προς κατεδάφιση ακινήτων(Anon,2020). 
Σήμερα, η ισπανική κυβέρνηση μελετά ένα είδος «αμνηστίας» για τις αυθαίρετες κατασκευές, 
μια κίνηση που θα έφερνε χρήματα στα κρατικά ταμεία, σε μια περίοδο οικονομικής κρίσης 
και να αποφύγει δεκάδες κατεδαφίσεις μη εξουσιοδοτημένων κτιρίων, τα οποία έχουν 
διαταχθεί με οριστικές δικαστικές αποφάσεις(Anon,2020). Προς το παρόν, δεν είναι δυνατή η 
ολοκλήρωση της, καθώς σε ορισμένες περιπτώσεις τα κτίρια είναι ολόκληρα αστικά 
συγκροτήματα. Υπολογίζεται ότι μόνο στην πόλη La Axaquia (επαρχία της Μάλαγα), περίπου 
10.000 κτίρια έχουν ανεγερθεί σε αγροτικές εκτάσεις χωρίς πολεοδομική άδεια. Στην 
Ανδαλουσία, εν τω μεταξύ, υπάρχουν μεταξύ 300.000 και 350.000 παράνομα σπίτια, τα οποία 
δεν μπορούν να κατεδαφιστούν ούτε να νομιμοποιηθούν, σύμφωνα με νομοσχέδιο που 
εγκρίθηκε τον Ιανουάριο από την περιφερειακή κυβέρνηση του PSOE.(Anon,2020). 
 
Εικόνα 3: Έπειτα από 137 χρόνια από τη θεμελίωσή της, η εμβληματική βασιλική της Σαγράδα Φαμίλια που χτιζόταν 
«παράνομα» απέκτησε νόμιμη άδεια οικοδομής.  
Σύμφωνα με ιστορικά αρχεία, το 1885, ο γνωστός αρχιτέκτονας Γκαουντί αιτήθηκε για άδεια οικοδομής στον δήμο του Σαντ 














3 Διαχρονική προσέγγιση της θεσμικής ρύθμισης της αυθαίρετης δόμησης 
στην Ελλάδα 
3.1 Ιστορική Αναδρομή 
Η αυθαίρετη δομή στην Ελλάδα έχει τις ρίζες της στην Μικρασιατική Καταστροφή και την 
περίοδο μετά το Β’ Παγκόσμιο Πόλεμο, οπότε η οικονομική κατάσταση στη χώρα ήταν δεινή 
και οι κρατικές υποδομές σε πολύ περιορισμένη κλίμακα με αποτέλεσμα η πρόνοια 
οργανωμένης υποδοχής ενός μεγάλου αριθμού νέων κατοίκων να καθίσταται δύσκολη 
(Bakogiannis,Milioni&Kyriakidis,2018).Κατά την μεταπολεμική περίοδο καταγράφονται από 
τις αγροτικές περιοχές , έντονες μεταναστευτικές ροές προς τα αστικά κέντρα, δημιουργώντας 
το φαινόμενο της εσωτερικής μετανάστευσης. Κίνητρο των πληθυσμών αυτών υπήρξε η 
διεκδίκηση καλύτερων συνθηκών διαβίωσης και η αναζήτηση εργασίας. Το περιορισμένο 
κτιριακό δυναμικό και οι υψηλές αξίες γης ώθησαν τους εσωτερικούς μετανάστες σε 
κατασκευή αυθαίρετων κτισμάτων εντείνοντας το φαινόμενο που οι πρόσφυγες από τη Μ. 
Ασία δημιούργησαν. 
Έτσι, μετά την Μικρασιατική καταστροφή το Ελληνικό κράτος κάνει την πρώτη απόπειρα 
δημιουργίας πολεοδομικής νομοθεσίας. Ο Οικιστικός Νόμος του 1923, ήταν η πρώτη απόπειρα 
αντιμετώπισης της αυθαίρετης δόμησης, συνεπώς και διαχείρισης της γης στην ελληνική 
επικράτεια και ανάγκη έκδοσης οικοδομικών αδειών. Όμως, η έλλειψη πόρων για 
αποτελεσματική εφαρμογή των εγκεκριμένων πολεοδομικών σχεδίων το κατέστησε αδύνατο 
εφαρμογής. Μέχρι και σήμερα οι ελληνικές κυβερνήσεις κατέβαλαν αρκετές προσπάθειες να 
«καταπολεμήσουν» το φαινόμενο της αυθαίρετης δόμησης(Βαρελίδης&Βαρελίδης,2012). 
Οι «αυθαίρετοι» οικισμοί που δημιουργήθηκαν στις ευρύτερες περιοχές της Αθήνας και της 
Θεσσαλονίκης χαρακτηρίζονται ως «πρώτη γενιά αυθαίρετων»(Πότσιου&Ιωαννίδης,2006). Το 
φαινόμενο αυτό είχε αυξηθεί σημαντικά το 1945 μέχρι το 1967 που αμέσως μετά παρατηρείται 
μια σημαντική μείωση, λόγω της επταετούς στρατιωτικής δικτατορίας στην Ελλάδα.  
Εκτιμάται ότι κατά την περίοδο 1945-1966 περίπου 380.000 «αυθαίρετοι» οικισμοί 
δημιουργήθηκαν στην Ελλάδα. Μέχρι το 1974, οι στατιστικές δείχνουν ότι περίπου το 45% του 
πληθυσμού συγκεντρώθηκε στην περιοχή της Αττικής, λόγω αστικοποίησης, σε 150.000 
αυθαίρετες κατοικίες. Το κράτος προσπάθησε να νομιμοποιήσει αυτούς τους οικισμούς 
σταδιακά, αλλά η διαδικασία νομιμοποίησης ήταν δαπανηρή και η αυθαίρετη δόμηση συνέχισε 
με αμείωτο ρυθμό. Μέσω της επέκτασης των υφιστάμενων αστικών σχεδίων πολλές 
αυθαίρετες κατασκευές νομιμοποιήθηκαν. Το 1983 νομιμοποιήθηκαν περίπου 600.000 
στρέμματα γης με αυθαίρετα κτίσματα(Ξυνομηλάκης,2004). 
Η “πρώτη γενιά αυθαιρέτων” αναπτύχθηκε κυρίως στην περιφέρεια των μεγάλων πόλεων, ή 
κοντά σε βιομηχανικές περιοχές, καθώς και κατά μήκος του 
αιγιαλού(Potsiou&Ioannidis,2006).Το κράτος δεν παρείχε καμία στεγαστική πολιτική για τα 
φτωχότερα στρώματα του πληθυσμού και τις μειονότητες, οι άδειες οικοδομής δεν ήταν 
απαραίτητες πριν από την κατασκευή μέχρι το έτος 1968 με αποτέλεσμα όταν δια 
αναγκαστικού νόμου 410/68 όλες οι κατασκευές που ανεγέρθηκαν την περίοδο 1955-1968 





επιπλέον(Potsiou&Ioannidis,2006).Κατά την περίοδο 1967-1973, η έκδοση οικοδομικής 
άδειας ήταν διαδικασία μιας μέρας, δεδομένου ότι όλη η ευθύνη και ο έλεγχος ανατέθηκε 
αποκλειστικά στους μηχανικούς της εποχής. 
Μετά το 1973, ο ιδιοκτήτης κτίσματος χωρίς άδεια όφειλε ,σύμφωνα με το νόμο, να καταβάλει 
πρόστιμο ίσο με την αξία του, ακόμη και αν πληροί τους υπόλοιπους ισχύοντες αστικούς 
κανονισμούς ή ακόμα και σε φυλάκιση ενός έτους σύμφωνα με πρόσθετη απόφαση του 1974. 
Αργότερα, δημιουργήθηκαν οι νέες γενιές «αυθαίρετων» σε περιοχές εκτός σχεδίου, οι 
λεγόμενες περιοχές δεύτερης κατοικίας (εξοχικές κατοικίες ή θέρετρα) χωρίς την έκδοση 
οικοδομικών αδειών λόγω έλλειψης νομοθετικού πλαισίου και απουσίας αποτελεσματικών 
διοικητικών διαδικασιών(Potsiou&Ioannidis,2006). 
Το 1983 με το Νόμο 1337, γνωστός και ως «νόμος Τρίτση» , έγιναν ουσιαστικές προσπάθειες 
για την ενσωμάτωση των προαστιακών περιοχών στα πολεοδομικά σχέδια και για την 
οργάνωση των αστικών μονάδων και γειτονιών με την απαραίτητη κοινωνική υποδομή και την 
τεχνική υποστήριξη κοινής ωφέλειας. Παράλληλα, αποτελεί και την πρώτη απόπειρα μαζικής 
νομιμοποίησης αυθαιρέτων με τη γνωστή φράση “αν το δηλώσεις μπορείς να το 
σώσεις”(Αnon,2018). 
Μέχρι το 2003, το κράτος είχε περιοριστικό νομοθετικό πλαίσιο σχετικά με τη σύνδεση των 
υπηρεσιών κοινής ωφέλειας με αυθαίρετα κτίσματα. Ο Νόμος 3212/03, επέτρεψε την παροχή 
ηλεκτρικού ρεύματος και ύδρευσης σε αυθαίρετα κτίσματα που βρίσκονται σε περιοχές που 
βρίσκονται υπό ολοκλήρωση μελετών πολεοδομικού σχεδιασμού(Ξυνομηλάκης,2004).  
Επίσης, με νέα απόφαση, επιτρεπόταν η παροχή ρεύματος σε όσους πάσχουν από σοβαρές 
ασθένειες με αποτέλεσμα η επανενίσχυση του φαινομένου της αυθαίρετης δόμησης. Ωστόσο, 
παρατηρήθηκε το εξής παράδοξο: αφενός, το κράτος επέτρεπε την παροχή ηλεκτρικού 
ρεύματος και νερού σε αυθαίρετα κτίρια, αλλά σύμφωνα με έναν άλλο προϋπάρχον νόμο αυτά 
τα κτίρια κρίνονταν για κατεδάφιση. Ο Νόμος 9732/04 παρέχει την δυνατότητα ενός υψηλού 
οικονομικού αντιτίμου για την νομιμοποίηση αυθαίρετων κτισμάτων που ανεγέρθηκαν μετά 
τις 31/12/03(Ξυνομηλάκης,2004).Ωστόσο, αυτό θεωρήθηκε αντισυνταγματικό. 
Μετά το 2010 ,σημαντικές προσπάθειες ρυθμίσεων αυθαιρέτων αποτελούν οι νόμοι 4014/11 
και 4178/13. Λόγω των οικονομικών και πολιτικών εξελίξεων, η πολιτεία προσπάθησε να 
αυξήσει για άλλη μια φορά τα έσοδά του. Αυτό αποδεικνύεται και από την αρχική προσπάθεια 
νομιμοποίησης των ημιυπαίθριων χώρων και άλλων αλλαγών χρήσης (Ν.3842/10), ο οποίος 
λόγω του περιορισμένου πεδίου εφαρμογής, δεν πέτυχε τις αρχικές οικονομικές προβλέψεις. Η 
τελευταία χρονικά, προσπάθεια της κυβέρνησης για την αντιμετώπιση της αυθαίρετης δόμησης 








3.2 Η εξέλιξη της νομοθεσίας έως το 2010 
 Ν.Δ.17-7-1923  
 Η πρώτη απόπειρα για την υιοθέτηση πολεοδομικού σχεδιασμού και έκδοσης οικοδομικής 
αδείας. Μετά το 1923 η ελληνική επικράτεια διακρίνεται σε τρείς περιοχές: α) εντός σχεδίου 
πόλεως, β) εκτός σχεδίου πόλεως και γ) οικισμούς πριν του 1923. 
 Π.Δ. 20/03/1926  
Όλα τα αυθαίρετα κτίσματα νομιμοποιούνται με την προϋπόθεση ότι δεν έχουν καταγραφεί 
από τις αστυνομικές αρχές. 
 Γ.Ο.Κ. 29   
Πρόσθετο νομοθετικό πλαίσιο του νόμου ΄23 που αναφέρεται κυρίως στον τρόπο σύνταξης 
σχεδίων πόλεως. 
 Α.Ν.2344/1940  
Ο πρώτος αναγκαστικός νόμος, που είχε ισχύ μέχρι τον 12/2001, χαρακτηρισμού ως δημόσια 
έκταση και χάραξης ορίου του αιγιαλού, με αποτέλεσμα όλα τα αυθαίρετα κτίσματα που έχουν 
ανεγερθεί εντός του ορίου να κρίνονται κατεδαφιστέα.  
 Ν.Δ. 690/1948  
Στο συγκεκριμένο νομοθετικό διάταγμα απαγορεύεται σε μη οικοδομήσιμα γήπεδα, η 
κατάτμηση τους καθώς  και η μεταβίβαση τους. Στόχος ήταν ο περιορισμός του τεμαχισμού 
των οικοπέδων με σκοπό την δημιουργία αυθαιρέτων (παράρτημα Β-4). 
 ΒΔ/9-8-55 (ΓΟΚ΄55)  
Ο ΓΟΚ του ’55 διακρίνει ως νόμιμο “κάθε κτίριο ή τμήμα κτιρίου” με την προϋπόθεση ότι 
ανεγέρθηκαν πριν την δημοσίευση του. Μέχρι σήμερα, κτίρια που κατασκευάστηκαν μέχρι το 
1955 θεωρούνται νομίμως υφιστάμενα, καθώς και σε περίπτωση που υπάρχει τμήμα εκτός 
νόμιμου περιγράμματος δεν κρίνεται αυθαίρετο ούτε κατεδαφιστέο αλλά απαγορεύεται η 
προσθήκη καθ΄ύψος, η ενίσχυση ή η αλλαγή χρήσης του. 
 Α.Ν. 410/1968  
Ο πρώτος νόμος που διατύπωσε τον όρο της «νομιμοποίησης» αυθαιρέτων και εφαρμόστηκε 
επί στρατιωτικής δικτατορίας εξαιρώντας από την κατεδάφιση τα αυθαίρετα κτίσματα εντός  
σχεδίου εφόσον δεν ευρίσκονταν σε κοινόχρηστους χώρους καθώς και η διατήρηση τους “να 
μην έθετε σε κίνδυνο την ασφάλεια της κατασκευής ούτε επέβαινε σε βάρος της πόλης” ( άρθρο 
1 παρ. 1).  
Για κτίσματα  που είχαν ανεγερθεί χωρίς άδεια, όφειλαν να δηλωθούν ώστε να εκδοθεί 
οικοδομική άδεια και να εξοφληθεί επιπλέον φόρος 10-30% της αξίας του ακίνητου  (άρθρο 2 





ως συνέπεια την στέρηση της άδειας άσκησης επαγγέλματος από 3-10 μήνες ανάλογα με την 
σοβαρότητα της παράβασης.(άρθρο 4 παρ. 2). 
 Ν.Δ.8/73  
Σύμφωνα με τον ΓΟΚ, ορίζεται η αυθαίρετη κατασκευή και κρίνει κατεδαφιστέα όλα τα 
αυθαίρετα κτίσματα εξαιρώντας μικρές παραβάσεις που δεν επηρεάζουν στατικά και αισθητικά 
το κτίριο, καθώς και η μεταφορά της ευθύνης και της επίβλεψης στις δημόσιες υπηρεσίες και 
τα πολεοδομικά γραφεία για την ανέγερση/κατασκευή κτιρίων (Anon,2015). 
 Ν.Δ.349/74  
Το παρόν νομοθετικό διάταγμα αντικατέστησε τα άρθρα που αναφέρονται στις αυθαίρετες 
κατασκευές και τις κρίνει κατεδαφιστέες. Λόγω της αυστηρότητας του καταργήθηκε μετά τη 
μεταπολίτευση. 
 Ν.651/1977  
Σύμφωνα με το άρθρο 1 παρ. 1 του παρόντος νόμου καταργείται το Ν.Δ. 349/74 που αφορά 
την κατεδάφιση αυθαιρέτων κατασκευών και για πρώτη φορά εισάγονται κυρώσεις φυλάκισης 
από 3 μήνες έως και 1 έτος για την μεταβίβαση μη οικοδομήσιμων γηπέδων (άρθρο 4 παρ.1). 
Επίσης, κατέστη αναγκαίο κάθε συμβόλαιο να συνοδεύεται με τοπογραφικό διάγραμμα όπου 
ο μηχανικός ευθύνεται εξ’ ολοκλήρου για την οικοδομησιμότητα του γηπέδου , γεγονός που 
ισχύει μέχρι σήμερα. 
 Ν.720/1977  
Σύμφωνα με τον Ν.720/77, νομιμοποιούνται και εξαιρούνται κατεδάφισης όλες οι αυθαίρετες 
κατασκευές που είχαν κατασκευαστεί έως και τις 27/7/1976 και για πρώτη φορά σε εκτός 
σχεδίου περιοχές, καθώς και σε ορισμένες περιπτώσεις σε αιγιαλό, παραλία, αρχαιολογικούς 
χώρους, δημόσιες  και δασικές εκτάσεις, κ.λπ. Η νομιμοποίηση ήταν δυνατή με την δήλωση 
στην πολεοδομία και την καταβολή χρηματικού αντιτίμου βάσει των τετραγωνικών από τους 
ιδιοκτήτες. Τελικά, το 1980 κρίθηκε αντισυνταγματικός από το ΣτΕ και ακυρώθηκε. 
 N.947/79  
Με τον νόμο αυτό,  πρωτοεμφανίστηκαν οι όροι «εισφορά σε γη» και η «εισφορά σε χρήμα» 
ως βασικές προϋποθέσεις για την ένταξη περιοχών στο σχέδιο πόλης. Επιπλέον προϋπόθεση, 
κατέστη η νομιμοποίηση των αυθαιρέτων κατασκευών εφόσον πληρούν τις διατάξεις. Εν τέλει, 
εξαιτίας του μεγάλου ποσοστού εισφοράς σε γη (30%) δεν εφαρμόστηκε ποτέ παρόλο που 
ισχύει ακόμα και σήμερα. 
 Ν.998/79  
Ο νόμος αποτελεί μια προσπάθεια του κράτους να σταματήσει την κατασκευή αυθαίρετων 
κτισμάτων των εντός των δασικών εκτάσεων. Όπως αναφέρει και το άρθρο 38, τα καμένα δάση 
κα οι δασικές εκτάσεις, πρέπει να κηρυχτούν αναδασωτέα με απόφαση Νομάρχη (σήμερα με 





Το 1980 με τις αποφάσεις 257 και 1687/1980, το ΣτΕ επιχείρησε να αντιμετωπίσει άμεσα την 
αλόγιστη νομιμοποίηση των αυθαιρέτων κτισμάτων. 
 Ν. 1337/83 
Η αυθαίρετη δόμηση αυξάνεται με ασταμάτητο ρυθμό σε περιοχές εκτός και εντός σχεδίου, 
αλλά ακόμη και σε δάση και παραλίες ,έχοντας ως απόρροια να δημιουργούνται οικισμοί σε 
περιοχές πρώτης καθώς και δεύτερης (παραθεριστικής) κατοικίας. Ειδικότερα, το 1983 
δημοσιεύθηκε ο Ν.1337/83 ως ο πρώτος νόμος που νομιμοποιεί μαζικά τις αυθαίρετες 
κατασκευές και εισήγαγε νέες ρυθμίσεις για την νομιμοποίηση των αυθαιρέτων εισφοράς 10% 
της αξίας του αυθαιρέτου. Η διαδικασία της νομιμοποίησης πραγματοποιούνταν στις εξής τρεις 
φάσεις(Anon,2015): 
 α φάση: Για την συμμετοχή τους και στις υπόλοιπες φάσεις ,οι ιδιοκτήτες αυθαιρέτων 
έπρεπε να υποβάλλουν αίτηση (με παράβολο και φωτογραφίες), εντός τριών μηνών.  
 β φάση: Οι ιδιοκτήτες αυθαιρέτων που υπέβαλλαν πλήρη φάκελο (τοπογραφικό, 
αρχιτεκτονικά, δήλωση αντοχής, κτλ),καθώς και το 10% του προστίμου που προέκυπτε, 
αναστέλλονταν η κατεδάφιση των κτισμάτων και είχαν την δυνατότητα  της σύνδεσής  
του ακινήτου τους στα δίκτυα κοινής ωφέλειας. 
 γ φάση: Αφορούσε μόνο τα αυθαίρετα που ήταν εντός σχεδίου και με απαραίτητη 
προϋπόθεση να έχει εξοφληθεί το υπόλοιπο πρόστιμο.  
Τέθηκε ως όριο η 31.1.1983 και μετά το πέρας της ,απαγορεύτηκε οποιαδήποτε νομιμοποίηση 
αυθαιρέτου. Όμως, αυτή η ρύθμιση στη συνέχεια τροποποιήθηκε με τον Ν. 1512/85, που 
παρείχε την δυνατότητα «εξαίρεσης από κατεδάφιση για μικρές πολεοδομικές παραβάσεις». 
 Ν.1577/1985 (Γ.Ο.Κ) 
Ο ΓΟΚ του '85 διακρίνει μια νόμιμη από την παράνομη κατασκευή, βάσει της εκπλήρωσης της 
προϋπόθεσης της τυπικής νομιμότητας, που εκφράζεται μέσα από την ύπαρξη πολεοδομικής 
άδειας, η οποία τηρείται αφού δεν εντοπίζονται παραβιάσεις σε επίπεδο πολεοδομικών και 
οικοδομικών κανονισμών, δηλαδή της ουσιαστικής νομιμότητας. Για να θεωρηθεί ένα κτίσμα 
νομίμως υφιστάμενο εκτός από την οικοδομική άδεια είναι απαραίτητο η κατασκευή να πληροί 
τους πολεοδομικούς και οικοδομικούς κανονισμούς. Επίσης, παρέχεται η δυνατότητα έκδοσης 
και αναθεώρησης άδειας με την επιβολή των προβλεπόμενων απ’ το νόμο προστίμων. 
 Ν.2145/1993  
Αναφέρεται στα σχέδια Άμεσης Πολεοδομικής Οργάνωσης(ΣΑΠΟ). 
 Ν.2508/1997 (Νέος οικιστικός νόμος) 
Αναφέρεται στη Βιώσιμη Οικιστική Ανάπτυξη των πόλεων και των οικισμών της χώρας. 
 Π.Δ 267/1998  
Αυτό το προεδρικό διάταγμα, απέφερε μια νέα διαδικασία χαρακτηρισμού των αυθαίρετων 
κατασκευών και στον καθορισμό των προστίμων που διακρίνονται σε α) πρόστιμο ανέγερσης 





τα απαραίτητα στοιχεία που απαιτούνται για τον χαρακτηρισμό της αυθαίρετης κατασκευής, 
αφού πραγματοποιηθεί αυτοψία του υπαλλήλου της αρμόδιας ανά τόπο πολεοδομίας. 
 Ν.2831/00  
Στην ουσία ο νόμος αυτός τροποποιεί τον ΓΟΚ του ‘85. 
 Ν.2971/01  
 Μέχρι τη δημοσίευση του νόμου, τα θέματα που αφορούσαν με τον αιγιαλό και την παραλία 
ρυθμίζονταν σύμφωνα με τον ν. 2344/1940. 
 Ν.3843/10  
 Προβλέπεται «ρύθμιση» αυθαίρετων κατασκευών εντός του νόμιμου περιγράμματος του 
κτιρίου για διάρκεια 40 ετών και πρωτοεμφανίζεται όρος της ταυτότητας κτιρίου.  
 
3.3 Οι νόμοι Ν.4014/11 και Ν.4178/13 
 Ν.4014/11  
 Το 2011 εν μέσω της οικονομικής κρίσης εγκρίνεται ο νέος νόμος, 4014/2011 και 
υποστηρίχθηκε από την πλειοψηφία των δύο μεγαλύτερων πολιτικών κομμάτων αφού αποτελεί 
την ουσιαστικότερη απόπειρα της πολιτείας χρονικά να αντιμετωπίσει το «φαινόμενο» της 
αυθαίρετης δόμησης και παράλληλα οι οικονομικές προβλέψεις ήταν θετικές για τα κρατικά 
ταμεία(Anon,2015).  
Βάσει νόμου «ρυθμίζονται» ή «τακτοποιούνται» αυθαίρετες κατασκευές που έχουν 
συντελεστεί μέχρι τις 28 Ιουλίου του 2011. Για πρώτη φορά, απαγορεύεται η πραγματοποίηση 
οποιαδήποτε εγγραπτέας πράξης (μεταβίβασης ή σύστασης εμπράγματου δικαιώματος) σε 
ακίνητο με αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση. Από τις 01/01/12, οι αυθαίρετες κατασκευές σε 
ακίνητα που πραγματοποιείται εγγραπτέα πράξη οφείλουν να «τακτοποιηθούν», ή στην 
αντίθετη περίπτωση να συνοδεύονται από βεβαίωση νομιμότητας με ευθύνη του αρμόδιου 
μηχανικού. Παράλληλα, αλλάζει ο τρόπος έκδοσης των οικοδομικών αδειών και ο Γενικός 
Οικοδομικός Κανονισμός(Anon,2013). 
Πιο συγκεκριμένα, ο νέος νόμος παρείχε την δυνατότητα προσωρινής «ρύθμισης» αυθαίρετων 
κατασκευών για 30 έτη, τόσο στις εντός σχεδίου περιοχές όσο στις εκτός σχεδίου περιοχές. 
Εντός αυτής της 30ετούς περιόδου, οι τοπικές αρχές αναμένεται να εφαρμόσουν τα αναγκαία 
σχέδια αστικής ανάπλασης και ανανέωσης χωρίς οι ιδιοκτήτες αυτών των ακινήτων να κληθούν 
να καταβάλουν τυχόν πρόσθετες κυρώσεις για τις αυθαίρετες κατασκευές(Potsiou,2015). 
Επιπλέον, παρέχονται συνδέσεις με δίκτυα κοινής ωφέλειας και οι συναλλαγές επιτρέπονται 
εφόσον ο ιδιοκτήτης καταβάλλει εκ των προτέρων το προβλεπόμενο αντίτιμο (πρόστιμο)και 
λάβει το πιστοποιητικό ρύθμισης αυθαιρέτου(Potsiou,2015). Το ύψος του πρόστιμου διαφέρει 
ανάλογα με το έτος της αυθαίρετης κατασκευής, της αντικειμενικής αξίας της φορολογικής 





Η πολιτεία παρέτεινε μέχρι τα τέλη Μαΐου του 2013 την προθεσμία για την δήλωση ρύθμισης 
των αυθαίρετων κατασκευών αρκετές φορές με στόχο την αύξηση τόσο στις δηλώσεις όσο και 
στα δημόσια έσοδα από τα πρόστιμα(Anon,2013).  
Τελικά αποφασίστηκε, τον Μάιο του 2013 ,από το Συμβούλιο της Επικρατείας ότι ο νόμος 
4014/2011 κρίνεται αντισυνταγματικός, “ως μια τόσο δυσμενής για το περιβάλλον ρύθμιση και 
δεν δικαιολογείται από εισπρακτικούς και μόνο λόγους”(Anon,2013). 
 Ν.4178/13 
Αφού, ο Ν.4014/11 κρίθηκε αντισυνταγματικός από το ΣτΕ ,σε αναζήτηση λύσεων, η 
κυβέρνηση τον Αύγουστο του 2013, αντικατέστησε τον νόμο 4014 με τον νέο νόμο 
4178/2013(Potsiou,2015).Πρόκειται για μια ακόμη απόπειρα ρύθμισης των θεμάτων της 
αυθαίρετης δόμησης, καθώς και της προστασίας του περιβάλλοντος παράλληλα με την 
ανάπτυξη και την βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης. 
Ο νόμος αυτός έχει δύο στόχους. Πρώτον, να δώσει τέλος στην ανεξέλεγκτη αυθαίρετη δόμηση 
και δεύτερον, να διευθετηθούν οι ήδη υπάρχον αυθαίρετες κατασκευές(Anon,2013).Ο 
Ν.4178/13 βασίστηκε στις κύρια «φιλοσοφία» του Ν.4014/11 όσον αφορά την ρύθμιση της 
αυθαίρετης δόμησης. Επαναλαμβάνει ουσιαστικά τις διατάξεις του Ν.4014/2011 για 
μακρόχρονη εξαίρεση των αυθαιρέτων από την κατεδάφιση έναντι της καταβολής χρηματικής 
εισφοράς, διατηρώντας ιδίως το επωφελές αποτέλεσμα της υπαγωγής στις ρυθμίσεις του 
Ν.4014/2011 για τους ιδιοκτήτες των αυθαίρετων κτισμάτων. 
Επιπλέον, γίνεται η προσπάθεια να καταγραφούν όλα τα αυθαίρετα κτίσματα, ώστε να δοθεί η 
δυνατότητα στην Πολιτεία να δημιουργήσει ένα νέο πολεοδομικό σχεδιασμό, αποτρέποντας 
την ανέγερση νέων αυθαιρέτων(Potsiou,2015). Παράλληλα, η προστασία του περιβάλλοντος 
αποτελεί επιτακτική ανάγκη για την ελάττωση των συνεπειών που έχουν επέλθει λόγω της 
υπάρχουσας αυθαίρετης δόμησης. Σε προτεραιότητα βέβαια είναι οι σωστές συνθήκες 
διαβίωσης μέσα από συγκεκριμένες δράσεις όπως είναι οι κατεδαφίσεις ετοιμόρροπων κτιρίων 
και η δημιουργία κοινοχρήστων χώρων.  
Επίσης, πραγματοποιείται συγκέντρωση όλων των διατάξεων και ρυθμίσεων που αφορούν τις 
αυθαίρετες κατασκευές, νομοθετούνται σαφείς απαγορεύσεις σχετικά με τη σύνταξη 
συμβολαίων αυθαιρέτων κτισμάτων και δημιουργείται μια ηλεκτρονική διαδικασία υπαγωγής 
των αυθαιρέτων κτισμάτων στις ρυθμίσεις του νόμου.  
Τέλος, στον νόμο επισημαίνονται “εξαιρετικοί λόγοι δημοσίου συμφέροντος” για την 
μακρόχρονη εξαίρεση από την κατεδάφιση των αυθαιρέτων κατόπιν καταβολής προστίμου, 
διότι πρόκειται για μια καταγραφή του φαινομένου, η οποία αποτελεί προϋπόθεση στο να 
ρυθμιστεί και κατ’ επέκταση να αντιμετωπιστεί εξ’ ολοκλήρου η αυθαίρετη δόμηση και 
επιτυγχάνοντας τη διατήρηση της ασφάλειας δικαίου (Anon,2013). 
Ωστόσο, το συνολικό κόστος για τα αντίτιμα ρύθμισης βάσει του παρόντος νόμου σε αρκετές 
περιπτώσεις είναι υψηλές με αποτέλεσμα, η ρύθμιση αυθαιρέτων κατασκευών εξακολουθεί να 





λαμβάνοντας υπόψη και ότι οι ετήσιοι φόροι ιδιοκτησίας θα εφαρμοστούν επίσης μετά από την 
διαδικασία της  τακτοποίησης(Potsiou,2015). Γενικά, το ετήσιο κόστος εκτιμάται ότι 
υπερβαίνει το 30 έως 40 τοις εκατό των ετήσιων εισοδήματος για οικογένειες χαμηλού ή 
μεσαίου εισοδήματος. Αυτό δεν είναι προσιτό, ειδικά κατά τη διάρκεια της οικονομικής 
κρίσης, αφού πολλοί ιδιοκτήτες αυθαίρετων κατασκευών είναι άνεργοι. 
Άξιο αναφοράς είναι, η προσπάθεια καταγραφής και επίβλεψης ολόκληρου του δομημένου 
περιβάλλοντος, παρέχοντας σε κάθε δημόσιο και ιδιωτικό κτίριο μια «ηλεκτρονική 
ταυτότητα». Η δέσμευση αυτή, αλλά και οι συνολικοί στόχοι προβλέπεται να ολοκληρωθούν 
εντός της επόμενης δεκαετίας. 
Τέλος, οι δύο νόμοι Ν.4014/11 και Ν.4178/13 προέβλεπαν τη δυνατότητα νομιμοποίησης 
κατασκευών που είχαν χαρακτηριστεί αυθαίρετες με δικαστική απόφαση. Όμως και οι δύο 
ακυρώθηκαν από το ΣτΕ (ο Ν.4178/13 μόνο ως προς αυτό το σημείο), αφού “αντιτίθενται με 
την αρχή της διάκρισης των λειτουργιών, το δικαίωμα αποτελεσματικής δικαστικής προστασίας 
και την υποχρέωση του κράτους να συμμορφώνεται με τις δικαστικές αποφάσεις”. (άρθρα 26, 20 
και 95 του Συντάγματος)(Anon,2015). 
 
3.4 Σύγκριση του νόμου 4014/2011 με τον νόμο 4178/2013 
Συγκρίνοντας τους δύο νόμους, εκτός από τη βασική διαφορά στις διατάξεις όσον αφορά την 
προστασία του περιβάλλοντος, παρατηρούνται σημαντικές διαφορές όπως: 
 Στις διατάξεις του νόμου 4014/11 αναφέρεται, ότι είναι δυνατή “η μεταβίβαση ή η 
σύσταση εμπράγματου δικαιώματος σε ακίνητο” για το οποίο έχει ξοφληθεί τον ενιαίο 
ειδικό πρόστιμο σε αντίθεση με τις διατάξεις του νόμου 4178/13, όπου προβλέπεται η 
δυνατότητα μεταβίβασης ή σύστασης εμπράγματου δικαιώματος εφόσον έχει 
καταβληθεί το 30% του συνολικού προστίμου.  
 
 Σύμφωνα με τον Ν.4178/13 περιγράφεται, ότι απαγορεύεται η υπαγωγή στο νόμο των 
ετοιμόρροπων και επικίνδυνων κτιρίων, ενώ αντίθετα στον Ν.4014/11 δεν 
προβλεπόταν αυτή η απαγόρευση.  
 
 Αυθαίρετα τα οποία υπερβαίνουν το ύψος της κορυφογραμμής απαγορεύεται να 
υπαχθούν στο νόμο 4178/13, ενώ στο νόμο 4014/2011 προβλεπόταν, ότι αυθαίρετα τα 
οποία ευρίσκονταν λιγότερο από 20 μέτρα πάνω από το ύψος της κορυφογραμμής 




 Στις διατάξεις του νόμου 4014/11 επιτρέπεται η υπαγωγή στο νόμο κτιρίων τα οποία 
έχουν χαρακτηριστεί διατηρητέα. Αντίθετα, επιτρέπεται η υπαγωγή των διατηρητέων 





ή χρήσεις βρίσκονται μέσα στο νόμιμο όγκο τον κτιρίου ή αν πρόκειται για προσθήκες 
καθ' ύψος σε ποσοστό το οποίο δεν υπερβαίνει το 10% της συνολικής δόμησης β) Οι 
αυθαίρετες κατασκευές σε κτίρια με νόμιμη οικοδομική άδεια στον περιβάλλοντα 
χώρο αυτού τακτοποιούνται εφόσον δε βρίσκονται σε επαφή με το διατηρητέο κτίριο.”  
 
 Η απόδειξη του χρόνου παλαιότητας κατασκευής σύμφωνα με το Ν.4014/11 δυνάται 
να αποδειχθεί με δημόσια έγγραφα, αεροφωτογραφίες ή ιδιωτικά έγγραφα βεβαίας 
χρονολογίας και με υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη. Αντίθετα, στο νόμο 4178/13 
αναφέρεται, ότι απαραίτητο έγγραφο απόδειξης της παλαιότητας μιας αυθαιρεσίας 
είναι μόνο το έγγραφο φορολογικής ή άλλης αρχής.  
 
 Ο Ν.4178/13 περιγράφει πέντε κατηγορίες αυθαιρέτων, εκ των οποίων οι τρεις πρώτες 
αναφέρουν εξαίρεση οριστικά της κατεδάφισης και οι υπόλοιπες δύο αναστολή της 
κατεδάφισης για 30 χρόνια. Αντιθέτως, προβλεπόταν μόνο αναστολή της κατεδάφισης 
για 30 χρόνια και κατηγοριοποίηση υπήρχε μόνο σύμφωνα στον τρόπο υπολογισμού 
του ενιαίου ειδικού προστίμου.  
 
 Στις διατάξεις του νόμου 4178/13 προβλέπεται, ότι σε περιπτώσεις διαφορετικής 
διαμερισμάτωσης ορόφων ο ιδιοκτήτης είναι υποχρεωμένος να καταβάλλει πρόστιμο 
500 ευρώ, ενώ αντίστοιχα στο νόμο 4014/11 προβλεπόταν ο υπολογισμός του 
προστίμου με αναλυτικό προϋπολογισμό. 
 
 
 Ο Ν.4178/13 προβλέπει, ότι για αυθαιρεσίες που έχουν πραγματοποιηθεί σε κτίριο προ 
του 1975 καταβάλλεται πρόστιμο 500 ευρώ, ενώ αντίστοιχα στο Ν.4014/11 
αναφέρεται ότι πρέπει να καταβληθεί το 15% του προστίμου.  
 
 Με το νόμο 4178/13, σε παραβάσεις που δεν αντιστοιχούν σε επιφάνεια χώρου, 
καταβάλλεται πρόστιμο 500 ευρώ εφ' όσον ο προϋπολογισμός της αυθαιρεσίας δεν 
ξεπερνά τις 15.000 ευρώ. Αντιθέτως, στο νόμο 4014/11 θεωρούνται παράβαση για την 
οποία καταβάλλεται πρόστιμο 500 ευρώ οι περιπτώσεις εκείνες στις οποίες ο 
συνολικός προϋπολογισμός δεν ξεπερνά τα 5.000 ευρώ. 
 
 Στο Ν.4178/2013 προβλέπεται, ότι ο αριθμός των δόσεων αποπληρωμής τον 
προστίμου είναι 102 μήνες εφ' όσον η υπαγωγή στο νόμο πραγματοποιηθεί το πρώτο 
εξάμηνο ισχύος του νόμου, 84 δόσεις εφόσον η υπαγωγή πραγματοποιηθεί το δεύτερο 





εξάμηνο ισχύος του νόμου. Αναφέρεται, επίσης, ότι το ελάχιστο ποσό δόσης είναι 50 
ευρώ. Αντιθέτως, ο αριθμός των δόσεων που προβλεπόταν στο νόμο 4014/2011 ήταν 




 Στον τρόπο εξόφλησης του προστίμου. 
 
 







































4 Η αυθαίρετη δόμηση σήμερα, ο Ν.4495/17 
4.1 Εισαγωγή 
Η τελευταία, χρονικά, προσπάθεια της ελληνικής πολιτείας για την αντιμετώπιση της 
αυθαίρετης δόμησης εκφράζεται με τον Ν. 4495/2017  που δημοσιεύτηκε το Νοέμβριο 2017.Η 
σχετική νομοθεσία παρουσιάστηκε ως αρκετά «υποσχόμενη» αφού απλοποιούσε τις 
διαδικασίες μέσω των οποίων οι αυθαίρετες κατασκευές θα διαχειριστούν.  
Πρώτα από όλα, η νέα ρύθμιση δεν παραβιάζει τη χρονική «κόκκινη γραμμή» του 2011.Στο 
πλαίσιο αυτό, ο νομοθέτης σημειώνει την ανάγκη για τήρηση της νομιμότητας κατά τη δόμηση 
κατασκευών, αφού δεν αναγνωρίζεται ανοχή σε πρόσφατες αυθαίρετες κατασκευές. Πρόκειται 
για κατασκευές που πραγματοποιήθηκαν μετά τις 28-07-2011, οι οποίες δεν μπορούν να 
υπαχθούν στις διατάξεις του Ν. 4495. Οι κυρώσεις για τη συγκεκριμένη κατηγορία 
κατασκευών, βάσει του Ν. 4014/2011 είναι αρκετά αυστηρές και η νομιμοποίησή τους 
καθίσταται δαπανηρή, αφού τα προβλεπόμενα πρόστιμα είναι σημαντικά υψηλότερα με τα 
αντίστοιχα από προγενέστερους νόμους. 
Μηδενική είναι η ανοχή και σε περιπτώσεις όπου παραβιάζονται μέτρα προστασίας φυσικών 
περιοχών και σχηματισμών. Πράγματι, αυθαίρετες κατασκευές που εντοπίζονται σε αιγιαλούς, 
παραλίες και δάση κατεδαφίζονται άμεσα. 
Η τακτοποίηση τυχόν αυθαιρεσιών σε ακίνητα είναι αναγκαία μια την μεταβίβασή των 
τελευταίων σε νέο ιδιοκτήτη (πώληση, κληρονομιά, κλπ.) ή την θέση τους ως εγγύηση. Η 
νομιμότητα των κατασκευών εξασφαλίζεται με σχετική βεβαίωση μηχανικού και δήλωση 
ιδιοκτήτη. Για τη διασφάλιση του αληθούς χαρακτήρα των παραπάνω εγγράφων, ο νομοθέτης 
προβλέπει την ύπαρξη ποινικών κυρώσεων στους παραβάτες καθώς και την ακύρωση της 
πράξης(Anon,2017). 
Ακόμα, όσοι έχουν προχωρήσει στη ρύθμιση ακινήτου με έναν από τους προηγούμενους 
νόμους μετά το 2010 μέχρι το σημερινό νόμο 4495/17 και δεν έχουν εξοφλήσει όλες τις 
χρονικές δόσεις του προστίμου τους παρέχεται η δυνατότητα να μεταφέρουν την υπαγωγή στον 
ισχύοντα σήμερα νόμο(Μάρα,2019).  
Επίσης, οι διατάξεις για την Ηλεκτρονική ταυτότητα κτιρίου που δεν θα καταρτίζεται 
υποχρεωτικά μέσα σε συγκεκριμένο χρονικό διάστημα όπως αρχικά προβλέφθηκε, παρά μόνο 
όταν συντελείται κάποιο είδος δικαιοπραξίας επί του ακινήτου και θα «συνοδεύει» τη 
βεβαίωση του μηχανικού που είναι σήμερα απαραίτητη(Anon,2020). 
Ουσιαστικά, ακόμα και σήμερα μετά την τελευταία παράταση του νόμου 4495/17 έως τέλη 
Σεπτεμβρίου του 2020, η ελληνική πολιτεία υπογραμμίζει την ανάγκη για ολοκληρωμένη 
αντιμετώπιση της αυθαίρετης δόμησης, εκφράζοντας την πρόθεση να τεθεί τέλος στις συνεχείς 
παρατάσεις των νόμων. Σε συνεργασία με το ΤΕΕ, προβλέπεται η δημιουργία ηλεκτρονικής 
πλατφόρμας καταγγελιών και μητρώο ελεγκτών δόμησης για την αποφυγή νέων απόπειρών 
δημιουργίας αυθαιρέτων καθώς και η άμεση ενεργοποίηση της δειγματοληπτικής διαδικασίας 





4.2 Ορισμός αυθαίρετης κατασκευής 
Ο Νέος Οικοδομικός Κανονισμός (ΝΟΚ) που τέθηκε σε ισχύ το 2012 με τον Ν.4067/12, όρισε 
την αυθαίρετη κατασκευή και την εγκατάσταση αυθαίρετης αλλαγής χρήσης (άρθρο 4 παρ.5): 
 
Διάγραμμα 3: Αυθαίρετη κατασκευή κατά ΝΟΚ. 
                  
Εικόνα 4: Αυθαίρετη προσθήκη ισογείου χωρίς την έκδοση απαιτούμενης άδειας. 
Η αυθαίρετη δόμηση ως αυθαίρετη κατασκευή, αλλά και ως αυθαίρετη αλλαγή χρήσης ορίζεται 
σύμφωνα με το Ν. 4495/2017 ως: 
 
Διάγραμμα 4: Αυθαίρετη κατασκευή κατά Ν.4495/17 
 
Η αυθαίρετη κατασκευής/αλλαγής χρήση συμπεριλαμβάνει από τον ορισμό της τις 






Πίνακας 2: Πολεοδομικές παραβάσεις κατά Ν.4495/17 
 
Σύμφωνα με το άρθρο 29 παρ.2 του Ν.4495/17 και με τις διευκρινίσεις του 












        
Πίνακας 4: Εργασίες μικρής κλίμακας 
 
Δεν θεωρείται αυθαίρετη κατασκευή  και δεν καταγράφεται ως παράβαση η απόκλιση από τις 
εξωτερικές διαστάσεις του κτιρίου έως και 2% από τις διαστάσεις που αναγράφονται στο 
διάγραμμα κάλυψης/δόμησης της οικοδομικής άδειας, εφόσον οι  υπάρχουσες αποκλίσεις δεν 
αποτελούν παραβίαση των κοινόχρηστων χώρων του σχεδίου πόλεως.  
Για πρώτη φορά μετά από τους νόμους 4014/11 και 4178/13 διευκρινίζεται ότι οι μετρούμενες 






























4.3 Δικαιοπραξίες και εξαιρέσεις 
Η τακτοποίηση των αυθαιρέτων συνδέεται με τη μεταβίβασή τους. Για το λόγο αυτό, ο 
νομοθέτης από τις 01-01-12 έχει θεσπίσει περιορισμούς στο πλαίσιο διαδικασιών μεταβίβασης 
(εν ζωή, αιτία θανάτου ή εμπράγματες) ώστε να περιοριστεί το φαινόμενο της αυθαίρετης 
δόμησης, έστω και σε βάθος χρόνου. 
Ειδικότερα, ο όρος Δικαιοπραξία είναι “η δήλωση βούλησης ενός ή περισσότερων προσώπων 
που κατευθύνεται στην παραγωγή κάποιου έννομου αποτελέσματος, το οποίο επέρχεται γιατί 
το θέλησε ο δηλών”(Φλαμπουράς,2009). 
 
Διάγραμμα 5: Διακρίσεις Δικαιοπραξιών  
(Φλαμπουράς, 2009) 
Οι δικαιοπραξίες (σύσταση εμπράγματου δικαιώματος)  δεν επιτρέπονται και καθίστανται 
άκυρες σε ακίνητο που έχει πραγματοποιηθεί αυθαίρετη κατασκευή ή αυθαίρετη αλλαγή 
χρήσης ή έχει πραγματοποιηθεί πολεοδομική παράβαση. Στην ως άνω  απαγόρευση ανήκουν 
και τα ακίνητα τα οποία αποτελούν ιδιοκτησίες εταιρειών. Επίσης, στα ακίνητα στα οποία έχει 
συντελεστεί αυθαίρετη κατασκευή ή αλλαγή χρήσης δεν επιτρέπεται η μίσθωση ή η 
παραχώρησή τους. Η διαπίστωση των αυθαιρεσιών γίνεται κατ’ εφαρμογή του Ν. 4067/2012 
Νέος Οικοδομικός Κανονισμός (Ν.Ο.Κ).   
Οι αυθαίρετες κατασκευές όλων των παρακάτω περιπτώσεων του πίνακα 4.3., με εξαίρεση 
αυτές που αναφέρονται στην περίπτωση  (ζ), δεν υποχρεούνται να υπάγονται στις διατάξεις του 
Ν. 4495/17. Από την στιγμή όμως, που δεν υπάρχει σύμφωνη γνώμη του ιδιοκτήτη δεν 
υφίσταται θέμα μη υπαγωγής των αυθαιρέτων αυτών στις διατάξεις του Ν. 4495/17 και 
εφαρμόζονται για τον συμψηφισμό τυχόν πρόστιμα που έχουν καταβληθεί σύμφωνα με το 
άρθρο 104 του Ν. 4495/2017. Στις περιπτώσεις αυτές είναι αναγκαία η αναφορά στην Τεχνική 
Έκθεση του Μηχανικού. 







Πίνακας 7: Ακίνητα με αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης που εξαιρούνται από τις διατάξεις του 
Ν.4495/17. 
 
4.4 Αυθαίρετες κατασκευές μετά την 28η.7.2011 
Τα όσα παρουσιάστηκαν παραπάνω αφορούν κατασκευές προ του 2011. Η υπαγωγή στις 
διατάξεις του Ν. 4495/2017 συντελείται σε αυθαίρετες κατασκευές και χρήσεις εφόσον ο 
φέρων οργανισμός τους έχει πραγματοποιηθεί πριν από τις 28-07-2011. Συνεπώς, είναι 
αδύνατο υπαγωγές για αλλαγή χρήσης να πραγματοποιηθούν σε ημιτελείς οικοδομές ,αφού δεν 










    
Πίνακας 8: Κυρώσεις σύμφωνα με τον Ν. 4495/2017 
Καθίσταται υποχρεωτική η κατεδάφιση αυθαίρετων κατασκευών η υλοποίηση των οποίων 
πραγματοποιείται μετά το πέρας της 28-07-2011 με την επιβολή προστίμων ανέγερσης και 
διατήρησης αυθαιρέτων, καθώς και ποινικές κυρώσεις σύμφωνα με το άρθρο 94. Επίσης, 
“κατεδαφίζονται οι αυθαίρετες κατασκευές  οι οποίες έχουν πραγματοποιηθεί πριν από την ως 
άνω ημερομηνία, αλλά δεν έχουν ενταχθεί σε διατάξεις νόμων περί αναστολής επιβολής 
κυρώσεων.” 
Τα πρόστιμα ανέγερσης και διατήρησης αυθαιρέτων σύμφωνα με το άρθρο 94 υπολογίζονται 
ως εξής: 
α) το πρόστιμο ανέγερσης ισούται “με την αξία του αυθαιρέτου (Αα) επί το συντελεστή 
περιβαλλοντικής επιβάρυνσης (Σπ). Η αξία του αυθαιρέτου υπολογίζεται ως το γινόμενο της 
επιφάνειάς του (Ε), πολλαπλασιαζόμενης με την τιμή ζώνης (Τ.Ζ.) της περιοχής του ακινήτου, 
βάση του συστήματος αντικειμενικών αξιών του Υπουργείου Οικονομικών ή σε όποια περιοχή 






Πρόστιμο Ανέγερσης = Αα × 
Σπ 
όπου 





Ο συντελεστής περιβαλλοντικής επιβάρυνσης (Σπ) ορίζεται σε: 
 
Πίνακας 9: Συντελεστής περιβαλλοντικής επιβάρυνσης 
 
Το πρόστιμο διατήρησης ισούται με το 50% του προστίμου ανέγερσης και καταβάλλεται από 
τη στιγμή που συντάσσεται η έκθεση αυτοψίας από τον μηχανικό και για κάθε συνεχόμενο 




















































4.5 Ενιαίο ειδικό πρόστιμο και κατηγορίες αυθαίρετων  
Η συντέλεση αυθαίρετων κατασκευών και αλλαγών χρήσης που έχει πραγματοποιηθεί πριν 
από την 28η.7.2011 καθιστά δυνατή την δήλωση και την υπαγωγή τους στο νόμο, με την 
προϋπόθεση να μην εμπίπτουν στις περιπτώσεις του άρθρου 89 του Ν. 4495/2017 (πίν. 4.5.). 
Μηχανικός ο οποίος έχει εξουσιοδοτηθεί έχει την δυνατότητα της εισαγωγής στοιχείων και 
δικαιολογητικών αυθαίρετης κατασκευής ή αυθαίρετης αλλαγής χρήσης στο πληροφοριακό 
σύστημα του Ν.4495/2017 Για την υπαγωγή στις διατάξεις, τα γενικά δικαιολογητικά, τα οποία 
επισυνάπτονται στο σύστημα (Πιν. 4.8.), πάντα με ευθύνη του μηχανικού και του ιδιοκτήτη 
είναι τα ακόλουθα: 
 
Πίνακας 12: Γενικά δικαιολογητικά υπαγωγής αυθαίρετης κατασκευής ή αυθαίρετης αλλαγής χρήσης 
 
Για την υπαγωγή αυθαίρετης κατασκευής ή χρήσης στον Ν.4495/17 είναι απαραίτητη η 
καταβολή ενιαίου ειδικού προστίμου. Το ενιαίο ειδικό πρόστιμο “ισούται με το εμβαδόν της 
αυθαίρετης κατασκευής επί την τιμή ζώνης της περιοχής, όπως ορίζονται από το σύστημα 
αντικειμενικών αξιών του Υπουργείου Οικονομικών της 20-01-2016, επί το συντελεστή 15% 
και επί τους συντελεστές των σχετικών ενδείξεων τετραγωνιδίων του πίνακα του 
Παραρτήματος Α΄ του Ν.4495/2017, όπου απαιτούνται, ανάλογα με την κατηγορία και το είδος 










Για τον υπολογισμό του προστίμου, στην επιφάνεια του αυθαιρέτου λαμβάνεται υπόψη και η 
περιμετρική φέρουσα ή μη τοιχοποιία. Όσο αφορά, τον υπολογισμό των συντελεστών 
τετραγωνιδίων, τα μεγέθη των αυθαίρετων κατασκευών ή χρήσεων συγκρίνονται, σε 
περίπτωση οικοδομικής άδειας με τα μεγέθη που ίσχυαν κατά την έκδοση της, ενώ στην 
αντίθετη περίπτωση συγκρίνονται με τους όρους που διέπουν την περιοχή.  
Επίσης, βάση του χρόνου κατασκευής ή εγκατάστασης αλλαγής χρήσης , το ενιαίο ειδικό 
πρόστιμο υπολογίζεται ως εξής: 
Χρόνος Κατασκευής Αυθαιρέτου Ενιαίο Ειδικό Πρόστιμο 
προ τις 01/01/1983 15% 
από την 01/01/1983 έως 01/01/1993 60% 
από την 01/01/1993 έως 31/12/2003 80% 
Πίνακας 13: Ενιαίο ειδικό πρόστιμο ανά έτος κατασκευής   
 
Ειδικότερα, οι αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης που έχουν συντελεστεί πριν από 
την 28η.7.2011 υπάγονται σε πέντε (5) κατηγορίες(Μάρα,2019): 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 1: 
Στην κατηγορία 1, εντάσσονται ολοκληρωμένες - αποπερατωμένες αυθαίρετες κατασκευές ή 
αλλαγές χρήσης, σε κτίρια με επικρατούσα χρήση κατοικία, που υφίστανται πριν από το έτος 
1975 (Ν.4546/2018, άρθρο 34), έχουν την δυνατότητα υπαγωγής στις διατάξεις του Ν.4495/17 
και εξαιρούνται οριστικά της κατεδάφισης μόνο με την καταβολή παραβόλου ποσού 250 ευρώ, 
ανεξάρτητα του μεγέθους της επιφάνειας των αυθαιρέτων κατασκευών. Η υπαγωγή οριζόντιας 
ή κάθετης ιδιοκτησίας, υποβάλλεται υποχρεωτικώς ανά διηρημένη ιδιοκτησία. Στην περίπτωση 
που το ακίνητο ή στην αυτοτελή ιδιοκτησία πραγματοποιήθηκαν και άλλες αυθαίρετες 
κατασκευές ή αλλαγές χρήσεις μετά τις 09-06-1975 τότε δεν είναι δυνατή η ένταξη στην 








Πίνακας 14: Δικαιολογητικά για την υπαγωγή αυθαιρέτων της ΚΑΤΗΓΟΡΙΑΣ 1 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 2: 
Στην κατηγορία 2, εντάσσονται ολοκληρωμένες αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσεις που 
έχουν πραγματοποιηθεί πριν την 01-01-1983 και εξαιρούνται οριστικά της κατεδάφισης με την 
καταβολή παραβόλου και ενιαίου ειδικού προστίμου. Σε περίπτωση που έχει συσταθεί 
οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία δεν είναι υποχρεωτική η υποβολή ξεχωριστής υπαγωγής(Ν. 
4546/2018, άρθρο 34). Επίσης, στην περίπτωση που στο ακίνητο ή στην αυτοτελή ιδιοκτησία 
έχουν συντελεστεί μετά τις 01-1-1983 και άλλες αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσεις, 
τότε δεν είναι δυνατή η ένταξη τους στην παρούσα κατηγορία και εντάσσονται στις κατηγορίες 















Πίνακας 15: Δικαιολογητικά για την υπαγωγή αυθαιρέτων της ΚΑΤΗΓΟΡΙΑΣ 2 
 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 3: 
Στην κατηγορία 3 εντάσσονται αυθαίρετες μικρές παραβάσεις και εξαιρούνται οριστικά της 
κατεδάφισης, μόνο με την καταβολή παραβόλου ποσού 250 ευρώ, ανεξαρτήτως του αριθμού 
αυτών και με βασική προϋπόθεση ότι αυτές δεν συμπεριλαμβάνονται στο πιν.4.2 (άρθρου 30, 

































4.13. Δικαιολογητικά για την υπαγωγή αυθαιρέτων της ΚΑΤΗΓΟΡΙΑΣ 3 
 
Πίνακας 17: Δικαιολογητικά υπαγωγής αυθαίρετης κατασκευής ΚΑΤΗΓΟΡΙΑΣ 3 
Στη περίπτωση παραβάσεων που δεν πληρούν τις προϋποθέσεις και δεν συνιστούν αυθαίρετες 
μικρές παραβάσεις  του πιν.4.9, η υπαγωγή πραγματοποιείται σύμφωνα με την παρ. 5 του 
άρθρου 100 του Ν. 4495/2017 και εντάσσονται σε οποιαδήποτε άλλη κατηγορία εκτός της 3. 
 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 4: 
Στην κατηγορία 4 εντάσσονται και εξαιρούνται οριστικά από την κατεδάφιση, με την καταβολή 
του σχετικού παραβόλου και την καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίμου, οι εξής αυθαίρετες 






Διάγραμμα 6: Αυθαίρετες κατασκευές Κατηγορίας 4 
Από τις ανωτέρω περιπτώσεις δεν εντάσσονται στην παρούσα κατηγορία και δεν εξαιρούνται 
οριστικά της κατεδάφισης αυθαίρετες κατασκευές που βρίσκονται εντός προκηπίου.  
Συμπερασματικά ,στην κατηγορία 4 εντάσσονται αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης σε 
γήπεδο, για το οποίο έχει εκδοθεί οικοδομική άδεια. Η σύγκριση πραγματοποιείται είτε με τους 
όρους δόμησης που ισχύουν σήμερα είτε με αυτούς που ίσχυαν κατά τον χρόνο έκδοσης 
οικοδομικής άδειας.  
Επίσης, το ποσοστό των υπερβάσεων προκύπτει από το σύνολο των αυθαίρετων κλειστών 
χώρων, καθώς αυτοί συντελούν στην αύξηση του συντελεστή δόμησης.   
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 5 
Στην κατηγορία 5 μπορούν να ενταχθούν, αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης που δεν 
πληρούν τις προϋποθέσεις ένταξης στις τέσσερις προηγούμενες κατηγορίες και δεν εμπίπτουν 
στις περιπτώσεις μη υπαγωγής στον Ν.4495/2017 (άρθρο 89, Ν. 4495/2017). 
Στην παρούσα κατηγορία αναστέλλεται η επιβολή κυρώσεων για αυθαίρετες κατασκευές ή 
αλλαγές χρήσης για 30 έτη ( άρθρο 97, Ν. 4495/2017) και επιτρέπεται η μεταβίβαση και η 
σύσταση εμπράγματου δικαιώματος επ’ αυτών αφού υπαχθεί στο Ν.4495/17 με την καταβολή 
του σχετικού παραβόλου και του ενιαίου ειδικού προστίμου. Επίσης, στις κατασκευές αυτές 





την υπέρβαση τους, διαμέσου της Τράπεζας Δικαιωμάτων Δόμησης και Κοινόχρηστων 
Χώρων, εφόσον βρίσκονται σε Περιοχές Αυξημένης Επιβάρυνσης Συντελεστή (Π.Α.Ε.Σ., 
άρθρο73, Ν.4495/2017).  
Επιπροσθέτως, οι αυθαίρετες κατασκευές εντός προκηπίων, οι οποίες δεν πληρούν τις 
προϋποθέσεις των κατηγοριών 1, 2 ή 3, εντάσσονται στην κατηγορία 5 και δεν έχουν την 
δυνατότητα εξαίρεσης οριστικά της κατεδάφισης. 
 







Λοιπές παραβάσεις χαρακτηρίζονται οι αυθαίρετες κατασκευές οι οποίες δεν αντιστοιχίζονται 
σε επιφάνεια χώρου (τ.μ.) και δεν ανήκουν στις κατηγορίες 1 έως 12 του πίνακα του 
Παραρτήματος Α΄ του Ν. 4495/2017 καθώς και οι εγκαταστάσεις των παρ. 19, 26 και 57 του 
άρθρου 2 του Ν. 4067/2012 (Α΄ 79) που δεν ανήκουν στην κατηγορία 3. Στις αυθαιρεσίες αυτές 
αντιστοιχεί παράβολο 250 ευρώ και το ειδικό πρόστιμο υπολογίζεται σύμφωνα με το 
Παράρτημα Β΄ του Ν.4495/2017. Αν η αυθαίρετη κατασκευή δεν περιλαμβάνεται στο πίνακα 
του Παραρτήματος Β΄, λαμβάνεται η τιμή μονάδας από τιμολόγια αγοράς. Για προϋπολογισμό 






Σύμφωνα με την παρ. 5 του άρθρου 100 του Ν. 4495/2017, όταν οι παραβάσεις αντιστοιχούν 
με επιφάνεια χώρου στην οποία δεν αντιστοιχούν τ.μ. (διαμόρφωση περιβάλλοντος χώρου, 
ημιυπαίθριοι χώροι, στέγαστρα, κιόσκια, αλλαγές χρήσης εντός νόμιμου περιγράμματος για τις 
οποίες δεν πραγματοποιείται υπέρβαση δόμησης), το παράβολο ανέρχεται στα 250 ευρώ και 
το ειδικό πρόστιμο υπολογίζεται με αναλυτικό προϋπολογισμό. Για προϋπολογισμό έως 
15.000,00 ευρώ θεωρείται μία (1) παράβαση.  
Στις περιπτώσεις που “συνυπάρχουν αυθαίρετες μικρές παραβάσεις με αυθαιρεσίες της παρ. 5 
του άρθρου 100 καθίστανται δυνατή η σύνταξη αναλυτικού προϋπολογισμού για το σύνολο 
των αυθαιρεσιών (Κατηγορίας 3 και παρ. 5 του άρθρου 100) με σκοπό να υπολογιστεί το ενιαίο 
ειδικό πρόστιμο.” 
Ειδικότερα σε αυτή την κατηγορία, δεν είναι απαραίτητη η υποβολή των δικαιολογητικών: α) 
τοπογραφικό διάγραμμα, β)διάγραμμα κάλυψης, γ)κατόψεις και δ)τομές (Ν. 4546/18, άρθρο 
















































4.6 Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίου 
Η Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίων εμφανίστηκε πρώτη φορά στα ελληνικά δρώμενα με το 
νόμο 3843/2010, όμως δεν εφαρμόστηκε αφού χρειάζονταν ένας σημαντικός αριθμός από 
διοικητικές πράξεις που ήταν αναγκαίες και αλλά δεν ολοκληρώθηκαν. Ωστόσο, ακόμα και 
σήμερα η εφαρμογή της εξαρτάται άμεσα από την δημιουργία του Ηλεκτρονικού Μητρώου. 
Σήμερα, με το άρθρο 52 του Ν.4495/17 για τα δημόσια κτίρια προβλέπεται η έκδοση 
ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου, ενώ για ιδιωτικά κτίρια θα εκδίδεται με τη μεταβίβασή τους. 
Ο σκοπός της δημιουργίας της ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου περιγράφεται στο άρθρο 52. 
Σύμφωνα με το άρθρο 52, ”σκοπός της Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτιρίου και της 
Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Αυτοτελούς Διηρημένης Ιδιοκτησίας είναι η αποτύπωση της 
υφιστάμενης κατάστασης του κτιρίου ή της διηρημένης ιδιοκτησίας, αντιστοίχως, και των  
αδειών τους, καθώς και η παρακολούθηση και ο έλεγχος των μεταβολών τους, κατά τη διάρκεια 
του χρόνου ζωής τους.” 
Ειδικότερα, η Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίου ορίζεται ως ο φάκελος που εμπεριέχει τα 
στοιχεία του κτιρίου όπως διατυπώνονται στην παρ.1 του άρθρου 54. Το αντίγραφο αυτού του 





Η Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίου περιλαμβάνει τα εξής στοιχεία: 
 
Πίνακας 19: Στοιχεία Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτιρίου 
Ουσιαστικά, η ηλεκτρονική ταυτότητα αποτελεί ένα πλήρες «βιογραφικό» ενός ακινήτου που 
περιέχει όλα αυτά τα έγγραφα που είναι απαραίτητα για την κατάσταση, την νομιμότητα και 
την ενεργειακή απόδοση του κτιρίου. Αρχίζει με την “ολοκλήρωση των εργασιών τοιχοποιίας 
και ενημερώνεται κάθε φορά που εκτελείται οποιαδήποτε εργασία για την οποία απαιτείται 
άδεια δόμησης ή έγκριση εργασιών μικρής κλίμακας, ενώ περιλαμβάνει ακόμα και ψηφιακό 
ντοκουμέντο (βίντεο)”(Anon,2020).  
Ως εκ τούτου, θεωρείται ένα αξιόπιστο εργαλείο αφού παρέχει την δυνατότητα ενημέρωσης 
ανά πάσα στιγμή στους ιδιοκτήτες για την κατάσταση του ακινήτου τους, οι οποίοι θα 
μεριμνούν για την ασφάλεια και την αποφυγή παραβάσεων άμεσα και αποτελεσματικότερα 
στο μέλλον(Μάρα,2019). 
Η τακτοποίηση αυθαιρέτου θεωρείται ολοκληρωμένη μόνο με την προϋπόθεση ότι ο 
ιδιοκτήτης του έχει εκδώσει την ηλεκτρονική ταυτότητα της ιδιοκτησίας του. Δηλαδή, αν δεν 
έχει ολοκληρωθεί η έκδοση της ηλεκτρονικής ταυτότητας αυτό θα σημαίνει παράλληλα και 
άκυρη η τακτοποίηση της αυθαιρεσίας. Επομένως, για την μεταβίβαση ακινήτου, βασική 
υποχρέωση είναι πρώτα η τακτοποίηση και ύστερα η έκδοση ηλεκτρονικής ταυτότητας. 
Μέσα σε πέντε έτη πρέπει να έχουν καταχωρηθεί τα στοιχεία των κτισμάτων που έχουν υπαχθεί 
στους προγενέστερους νόμους των αυθαιρέτων. Όσον αφορά τα  δημόσια και ιδιωτικά 
κτίσματα που υπάχθηκαν στον Ν. 4495/17  προβλέπεται περιθώριο δεκαετίας. Αξιοσημείωτο, 
είναι η υπαγωγή αυθαιρέτων μετά το 1983, έχουν την δυνατότητα οριστικής νομιμοποίησης, 
εφόσον  καταχωρηθούν στην ηλεκτρονική ταυτότητα του κτιρίου. Όσο, για τις νέες οικοδομές 
που θα κατασκευάζονται πλέον, η ηλεκτρονική ταυτότητα κτιρίου είναι υποχρεωτική. 
Χωρίς αμφιβολία με την ηλεκτρονική ταυτότητα, οι μελλοντικές συναλλαγές ακινήτων, ακόμα 
και οι αναζητήσεις τίτλων για πιθανή μεταβίβαση, θα είναι απλούστερες, πιο γρήγορες και το 
πιο σημαντικό, πιο διαφανείς. Μόλις ολοκληρωθεί και υλοποιηθεί πλήρως, θα είναι το βασικό 





χωρίς περιττή γραφειοκρατία. Η ιδιοκτησία ακινήτων στην Ελλάδα θα προστατεύεται τελικά 
για κάθε ιδιοκτήτη γης και κτιρίου, καθώς και για τους κληρονόμους τους. 
Εύλογα, μπορεί να χαρακτηριστεί ως το πρώτο ηλεκτρονικό σύστημα καταγραφής της 
ακίνητης περιουσίας και του δομημένου χώρου, το οποίο θα συνδέεται ταυτόχρονα με τη 
Γενική Γραμματεία Πληροφοριακών Συστημάτων του υπουργείου Οικονομικών, το 
Κτηματολόγιο και τη ΔΕΔΔΗΕ. Η υπηρεσία της Πολιτείας θα εφοδιαστεί με ένα νέο εργαλείο 
αντιμετώπισης της αυθαίρετης δόμησης και συνάμα με έναν νέο μηχανισμό διασταυρώσεων 
στοιχείων που συμβάλλει άμεσα στους πολεοδομικούς και φορολογικούς σκοπούς 
(Anon,2019). 
Οι διαδικασίες για την ανάπτυξη του συστήματος είναι σε καλό δρόμο, με το μόνο πλέον να 
μένει  το Π.Δ. με το οποίο και δοθούν σαφείς λεπτομέρειες. Ωστόσο, παρατηρούνται κωλύματα 
στην εφαρμογή της νέας ρύθμισης, αφού ο σχετικός νόμος έχει ψηφιστεί από το 2010 και μόλις 
πέρυσι το καλοκαίρι του 2019 έγινε το πρώτο «βήμα» για την εντατικοποίηση των διαδικασιών. 
Αυτή η μακρά καθυστέρηση επιφέρει εύλογους προβληματισμούς, ιδίως για έναν θεσμό που 
συγχρονίζεται και με τις συνταγματικές επιταγές για την ουσιαστική και αποτελεσματική 





















5 Αξιολόγηση διαδικασίας από μηχανικούς 
5.1 Εισαγωγή 
Η έρευνα που πραγματοποιήθηκε, στηρίζεται σε πρωτογενή στοιχεία, που συγκεντρώνονται 
για την ανάδειξη ή ακόμα και επίλυση συγκεκριμένου φαινομένου ή προβλήματος έχοντας ως 
σκοπό την περιγραφή των μεγεθών ή των μεταβλητών εκείνων που ανήκουν στο πλαίσιο αυτού 
του προβλήματος. Αρχικά, προηγήθηκε ο ορισμός του αντικείμενου της έρευνας με σκοπό να 
είναι ορθή η συγκέντρωση του είδους των απαραίτητων πληροφοριών. Έτσι, έχοντας ως 
αποτέλεσμα την υλοποίηση της περιγραφικής έρευνας καθώς, επιτρέπει στον ερευνητή την 
δυνατότητα της πληρέστερης περιγραφής των μεταβλητών και των μεγεθών που ανήκουν στο 
πρόβλημα. Συγκεκριμένα, η μέθοδος συλλογής υλικού που χρησιμοποιήθηκε στην παρούσα 
έρευνα, είναι το ερωτηματολόγιο σε ηλεκτρονική μορφή, το οποίο υλοποιήθηκε μέσω 
διαδικτύου. 
5.2 Μεθοδολογία συλλογής δεδομένων 
Οι τρεις πιο γνωστές μέθοδοι συλλογής υλικού είναι “η παρατήρηση, η συνέντευξη και το 
ερωτηματολόγιο” (Παππάς,2002). Το ερωτηματολόγιο αποτελεί το βασικό μέσο επικοινωνίας 
ανάμεσα στον συνεντευκτή και τον συμμετέχοντα (Φίλιας,2001).Ειδικότερα, το 
ερωτηματολόγιο είναι ένα σύνολο τυποποιημένων ερωτήσεων που ακολουθούν ένα σταθερό 
σύστημα με σκοπό τη συλλογή μεμονωμένων δεδομένων από τους ερωτηθέντες σχετικά με ένα 
ή περισσότερα συγκεκριμένα θέματα (Lavrakas,2008). 
Παρά το γεγονός της ύπαρξης διάφορων ορισμών, το ερωτηματολόγιο χρησιμοποιείται ως ένας 
γενικός όρος που αποτελείται από τεχνικές συλλογής δεδομένων, όπου ο κάθε συμμετέχοντας 
δίνει απαντήσεις στο ίδιο αριθμό ερωτήσεων, με προκαθορισμένη σειρά (Παππάς, 2002). Οι 
έρευνες που χρησιμοποιούν κυρίως ερωτηματολόγια είναι από τις πιο δημοφιλείς στις 
κοινωνικές επιστήμες (Young,2016). 
Συγκεκριμένα, το γραπτό ερωτηματολόγιο, είναι μια οριακή περίπτωση στις ανθρώπινες 
σχέσεις, διαφορετική σε σύγκριση με ελεύθερη συνέντευξη, αφού ο συνεντευκτής και ο 
συμμετέχοντας είναι πρόσωπο με πρόσωπο και οι πληροφορίες που συλλέγονται διαφέρουν 
σημαντικά(Φίλιας,2001). Συνήθως, το γραπτό ερωτηματολόγιο απευθύνεται σε κομμάτια του 
πληθυσμού που έχουν επαρκές μορφωτικό επίπεδο(Φίλιας,2001). 
Τα κυριότερα πλεονεκτήματα των ερωτηματολογίων είναι τα εξής (Anon,2015): 
 οικονομικότερα, 
 αποστολή σε μεγάλο αριθμό ατόμων, 
 εύχρηστα, 
 ελεύθερη έκφραση, 
 τυποποιημένοι τρόποι ανάλυσης υλικού, 
 γρήγορη χρονικά μέθοδος. 
 
Οι κυριότεροι τύποι ερωτηματολογίων υλοποιούνται (Παρασκευόπουλος,1999):  
i. μέσω ταχυδρομείου,  
ii. μέσω τηλεφώνου,  
iii. με προσωπική συνέντευξη,  
iv. μέσω διαδικτύου και  






Στο ερωτηματολόγιο συμβάλλουν άμεσα παράγοντες που σχετίζονται με τους σκοπούς της 
έρευνας. Σημαντικοί παράγοντες, όπως (Παρασκευόπουλος,1999): “η αξιοπιστία των 
απαντήσεων, το μέγεθος του δείγματος, το μέγεθος του ερωτηματολογίου, ο διαθέσιμος  
χρόνος, η χρηματοδότηση της έρευνας και η διαθεσιμότητα των συμμετεχόντων.” 
Τα συνήθης δημογραφικά στοιχεία που απογράφονται σε ένα ερωτηματολόγιο είναι 
(Κουτσόπουλος,1990): “Ιδιοκτησία κατοικίας, κινητικότητα, οικογενειακή κατάσταση, μέλη της 
οικογένειας, μόρφωση, επάγγελμα, ο κύριος εργαζόμενος της οικογένειας, εισόδημα, φύλο, 
ηλικία, όνομα, διεύθυνση και αριθμός τηλεφώνου ή διεύθυνση ηλεκτρονικού ταχυδρομείου.” 
Για τη δημιουργία του ερωτηματολογίου είναι σημαντική η επίδραση ορισμένων χαρακτηριστικών, 
ώστε να  χαρακτηρισθεί ορθή και επιτυχημένη έρευνα. Χαρακτηριστικά, όπως (Javeau,2000): 
 πληρότητα,  
 σαφήνεια,  
 συνοχή, 
 ιδανική δομή,  
 σύντομο, 
 άρτια τεχνικά παρουσίαση,  
 εύχρηστες οδηγίες και επεξηγήσεις, 
 κωδικογραφική και μηχανογραφική επεξεργασία. 
 
Ουσιαστικά, ένα επιτυχημένο ερωτηματολόγιο ,αποτελείται από ένα λογικό αριθμό ερωτήσεων 
και διάταξη και τελικώς διαθέτει ικανοποιητική και ευχάριστη παρουσίαση 
(Κουτσόπουλος,1990). 
Επιπλέον, σημαντικό είναι να οριστεί με σαφήνεια το σύνολο του πληθυσμού της μελέτης           
(στατιστικό πληθυσμό), καθώς και τις στατιστικές μονάδες που θα αντιπροσωπεύουν τον 
πληθυσμό. Με τον όρο στατιστική μονάδα δύναται να θεωρηθεί ένα αντικείμενο, ένα άτομο, 
ένα νοικοκυριό κ.α. Μία από τις κυριότερες μεθόδους συγκέντρωσης στατιστικών στοιχείων 
είναι οι δειγματοληψία. (Φίλιας,2001) 
H δειγματοληψία είναι “η επιλογή ενός υποσυνόλου (ενός στατιστικού δείγματος) ατόμων 
μέσα από έναν στατιστικό πληθυσμό για την εκτίμηση των χαρακτηριστικών ολόκληρου του 
πληθυσμού.” Οι στατιστικολόγοι προσπαθούν τα δείγματα να αντιπροσωπεύουν τον εν λόγω 
πληθυσμό. Δύο είναι τα κυριότερα πλεονεκτήματα της δειγματοληψίας(Lance & Hattori,2016): 
 το χαμηλότερο κόστος  
 η ταχύτερη συλλογή δεδομένων από τη μέτρηση ολόκληρου του πληθυσμού. 
Οι βασικές τεχνικές που χρησιμοποιούνται για την δειγματοληψία διακρίνονται σε, “α) 
δειγματοληψία με πιθανότητες και β) δειγματοληψία χωρίς πιθανότητες” (Φίλιας,2001). 
Στην δειγματοληψία με πιθανότητα εμπεριέχονται τεχνικές όπως (Φίλιας,2001): α)απλή τυχαία 
δειγματοληψία, β) δειγματοληψία κατά στρώματα, γ) κατά ομάδες ,στη δειγματοληψίας χωρίς 
πιθανότητα περιλαμβάνονται οι: α) δειγματοληψία ποσοστών, β) η δειγματοληψία της 
χιονόμπαλας ,γ) η δειγματοληψία σκοπιμότητας.  
Τέλος, το σημαντικότερο κομμάτι μιας έρευνας αποτελούν οι ερωτήσεις του ερωτηματολογίου. 
Αφού, ο στόχος κάθε έρευνας είναι η συλλογή πληροφοριών και στοιχείων που συλλέγονται 





από την φύση των ερωτήσεων. Επομένως, το είδος των ερωτήσεων, η μορφή τους το 
περιεχόμενο τους , η σειρά τους και γενικότερα ο τρόπος διατύπωσης τους, συμβάλλει στην 
επιτυχία της έρευνας (Κουτσόπουλος,1990).  
Παρέχεται η δυνατότητα στον συνεντευκτή, η επιλογή διαφορετικών ειδών ερωτήσεων που δεν 
είναι όμως τυχαίες. Κάθε είδος ανταποκρίνεται στις ειδικές απαιτήσεις της έρευνας(Javeau, 
2000). Το είδος των ερωτήσεων διακρίνονται σε: 
 Ανοιχτές ερωτήσεις, όπου έχει τη δυνατότητα συμμετέχοντας “να εκφράσει την 
γνώμη  του  ελεύθερα  και χωρίς  περιορισμούς”(Ζαφειρίου,2003).Οι ερωτήσεις 
ανοικτού τύπου βοηθούν κάθε ερευνητή να συλλέγει πλούσιες ποιοτικές 
πληροφορίες(Anon, n.r.). 
 Κλειστές ερωτήσεις,  όπου οι ερωτήσεις έχουν έναν προκαθορισμένο αριθμό 
εναλλακτικών απαντήσεων (Κουτσόπουλος,1990). Οι κλειστές ερωτήσεις διακρίνονται σε: 
“α) Διχοτομικές ερωτήσεις,  β) Ερωτήσεις Βαθμονόμησης, γ) Ερωτήσεις Κατάταξης, δ) 
Ερωτήσεις Διαβαθμισμένης Κλίμακας, ε) Ερωτήσεις Πολλαπλής Επιλογής.” 
 
 
5.3 Μεθοδολογία και αποτελέσματα έρευνας 
Για το σχεδιασμό και τη πραγματοποίηση της δειγματοληψίας χρησιμοποιήθηκαν οι 
διαδικτυακές φόρμες ερωτηματολόγιων της Google. Η δειγματοληψία σκοπιμότητας, που 
επιλέχτηκε στην παρούσα έρευνα αφού το συγκεκριμένο ερωτηματολόγιο απευθύνθηκε ειδικά 
σε μηχανικούς, χρησιμοποιείται σε περιπτώσεις δείγματος συγκεκριμένων ομάδων του 
πληθυσμού, που εξυπηρετούν ορισμένες υποθέσεις. Απαντήθηκε συνολικά από 500 
συμμετέχοντες μηχανικούς, που μπορεί να θεωρηθεί ικανοποιητικό δείγμα, αφού κατά βάση η 
πλειοψηφία των συμμετεχόντων μηχανικών αποτελείται από Πολίτικους, Τοπογράφους και 
Αρχιτέκτονες. Ως εκ τούτου, το ερωτηματολόγιο απευθύνθηκε σε όλε τις ειδικότητες των 
μηχανικών και η σύνθεση του δείγματος είναι ένας σημαντικός παράγοντας, δηλαδή να 
αντιπροσωπεύονται σε αυτό όλα τα χαρακτηριστικά της ομάδας του πληθυσμού που 
επιλέχτηκε. 
                   
Διάγραμμα 7: Εγγεγραμμένα μέλη στο ΤΕΕ πανελλαδικά  
 
 
Το συγκεκριμένο ερωτηματολόγιο με τίτλο «Έρευνα για την ρύθμιση αυθαιρέτων με τον 
Ν.4495/17» αποτελείται από 3 θεματικές ενότητες 12 ερωτήσεων συνολικά και με τον χρόνο 
συμπλήρωσης να κυμαίνεται από 3 έως 5 λεπτά. Το χρονικό διάστημα του ερωτηματολογίου 





       
Εικόνα 9: Ερωτηματολόγιο για τον Ν.4495/17 
 
Προφίλ Συμμετεχόντων στην Έρευνα 
Η θεματική ενότητα αυτή , αποτελείται από 6 κλειστές ερωτήσεις όπου ο συμμετέχοντας 
μηχανικός επέλεξε το επίπεδο και την ειδικότητα σπουδών του. Για την έρευνα της ηλικιακής 
σύνθεσης του δείγματος πραγματοποιήθηκε ομαδοποίηση των ηλικιών σε πέντε κατηγορίες με 
εύρος τιμών από 23 έως 60+.Στην συνέχεια, επιλέχθηκε το αναπτυσσόμενο μενού (13 
περιφερειών) για την συγκέντρωση ανά Περιφέρεια όπου δραστηριοποιούνται οι μηχανικοί. 
Στις 2 επόμενες ερωτήσεις προκύπτουν στατιστικά δεδομένα που βασίζονται στην εμπειρία και 
ενασχόληση των μηχανικών με την ρύθμιση αυθαιρέτων καθώς και στην υπαγωγή στο νόμο 
4495/17. 
Στην ερώτηση (1) που αφορά το επίπεδο σπουδών του συμμετέχοντα μηχανικού 
χρησιμοποιήθηκε διχοτομική ερώτηση ώστε να επιλέξει μόνο μια απάντηση από τις δύο. Έτσι, 
βάση του διαγράμματος 5.1, προκύπτει το αποτέλεσμα ότι η πλειοψηφία των μηχανικών που 
συμμετείχαν (408 στους 500), αποτελεί Πανεπιστημιακής Εκπαίδευσης. Ο δειγματοληπτικός 
έλεγχος πραγματοποιήθηκε σε μηχανικούς ανά την επικράτεια μέσω διάφορων φόρουμ, στα 
οποία το ποσοστό των Μηχανικών Π.Ε. και των Μηχανικών Τ.Ε. άγγιζε το 50% έκαστος. Το 
γεγονός αυτό οδηγεί στο συμπέρασμα ότι οι Μηχανικοί οι οποίοι ασχολούνται επί το πλείστων 






Διάγραμμα 8: Επίπεδο σπουδών 
 
Στην ερώτηση (2), επιλέχτηκε η ερώτηση βαθμονόμησης αφού ο συμμετέχοντας έπρεπε να 
απαντήσει σε μία από τις υπάρχουσες ιδιότητες. Από το διάγραμμα 5.2, προκύπτει το 
συμπέρασμα ότι η ειδικότητα των μηχανικών που ασχολούνται εντονότερα με τη τακτοποίηση 
αυθαιρέτων είναι οι Πολιτικοί Μηχανικοί (273 στους 500). Μεταξύ του συνόλου των 
μηχανικών οι ειδικότητες που αναδείχθηκαν πιο έντονα πέραν των Πολιτικών είναι αυτές των 
Τοπογράφων (122 στους 500) και των Αρχιτεκτόνων (92 στους 500)  ως οι ειδικότητες που 
είναι πιο άμεσα συνδεδεμένες με τον κατασκευαστικό τομέα.   
  
Διάγραμμα 9: Ειδικότητα 
 
Η ερώτηση βαθμονόμησης (3) που αναφέρεται στην ηλικιακή ομάδα βάση του διαγράμματος 
5.3, οι ηλικίες των μηχανικών που δραστηριοποιούνται σε μεγαλύτερο βαθμό επί του 
αντικειμένου των αυθαιρέτων είναι 30 έως 39 (208 στους 500) και αμέσως μετά οι ηλικίες 40 
έως 49 (138 στους 500). Η διαπίστωση αυτή οδηγεί στο ότι η τακτοποίηση αυθαιρέτων 
αποτελεί μία σημαντική δραστηριότητά για τους μηχανικούς και η εμπειρία συμβάλει σε 





αυθαιρέτων με τον τρόπο με τον οποίο πραγματοποιείται σήμερα αποτελεί μία νέα σχετικά 
διαδικασία η οποία διαφέρει από τις παλαιότερες διαδικασίες τακτοποίησης καθώς και το 
γεγονός ότι από το 2011 και μετά γίνονται μόνο ηλεκτρονικά.  
    
Διάγραμμα 10: Ηλιακή ομάδα 
 
Στην ερώτηση βαθμονόμησης (4) με αναπτυσσόμενο μενού, όπως και προαναφέρθηκε, το 
διάγραμμα 5.4, παρουσιάζει ότι η Περιφέρεια εργασίας των περισσότερων συμμετεχόντων 
είναι η Αττική γεγονός αναμενόμενο λόγω του πληθυσμιακού ποσοστού και της αλόγιστης 
δόμησης. 
    
 
Διάγραμμα 11: Περιφέρεια δραστηριότητας 
 
Η ερώτηση βαθμονόμησης (5), βάση του διαγράμματος 5.5, προκύπτει το συμπέρασμα ότι το 
μεγαλύτερο ποσοστό των μηχανικών αναλαμβάνει σημαντικό αριθμό τακτοποιήσεων το χρόνο 
(μεγαλύτερος των 10) γεγονός που αναδεικνύει την διάθεση των πολιτών στο να προβούν στην 







       
 
Διάγραμμα 12: Βαθμός ασχολίας με την αυθαίρετη δόμηση 
 
Η ερώτηση (6) που αποτελεί ερώτηση διχοτόμησης ,βάσει διαγράμματος 5.6, συμπεραίνεται 
ότι σχεδόν όλο το σύνολο των συμμετεχόντων μηχανικών έχει πραγματοποιήσει τη διαδικασία 
ρύθμισης αυθαιρέτων με το Ν. 4495/2017 και όχι μόνο με παλαιότερους νόμους.  
   
 
Διάγραμμα 13: Περαίωση ρύθμισης με τον Ν.4495/17 
 
Αξιολόγηση του νόμου και της διαδικασίας ρύθμισης αυθαιρέτων 
Σε αυτή τη θεματική ενότητα σκοπός είναι η δημιουργία συμπερασμάτων κατά πόσο οι 
μηχανικοί που δραστηριοποιούνται επί του αντικειμένου θεωρούν ικανοποιητικό το 
Ν.4495/17. Επιπλέον, στοχεύει και στον εντοπισμό του βαθμού ικανοποίησης που αφορά την 
ηλεκτρονική πλατφόρμα του ΤΕΕ για την ρύθμιση αυθαιρέτων. Η θεματική ενότητα αυτή, 





Η ερώτηση (7), αποτελεί ερώτηση διαβαθμισμένης κλίμακας όπου ζητείται από τον  
συμμετέχοντα να βαθμολογήσει με 1-5,  όπου 5 «απόλυτα ικανοποιημένος» και 1 «καθόλου 
ικανοποιημένος». Στην ερώτηση (8), χρησιμοποιήθηκε ερώτηση πολλαπλής επιλογής με 
βασικές αιτίες, αφού παρέχεται στον συμμετέχοντα η δυνατότητα επιλογής περισσότερων αντί 
από μία, απαντήσεων. 
Έτσι, αναφορικά με το βαθμό ικανοποίησης από το Ν. 4495/2017, το μεγαλύτερο ποσοστό των 
συμμετεχόντων (53%) τηρεί ουδέτερη στάση μη εκφράζοντας ικανοποίηση ή δυσαρέσκεια 
αναφορικά με το κατά πόσο λειτουργεί αποδοτικά. Αυτή η αμφίβολη στάση απέναντι στη 
νομοθεσία συνυπάρχει με την αρνητική στάση που εκφράζει το 26,3% των ανταποκριθέντων 
στην έρευνα μηχανικών. Οι σημαντικότεροι λόγοι, όπως παρουσιάζονται στο διάγραμμα 5.8, 
αφορούν τόσο σημεία του νόμου με ανακρίβειες όσο και ζητήματα που σχετίζονται με τις 
προβλεπόμενες, δια νόμου, διαδικασίες (πχ. μη επάρκεια αποσαφήνισης του νόμου από τις 
υφιστάμενες εγκυκλίους και προεδρικά διατάγματα και ως εκ τούτου ανάγκη τακτικής 
επικοινωνίας με τις αρμόδιες υπηρεσίες).Το γεγονός πως η δυσαρέσκεια των συμμετεχόντων 
αφορά συγκεκριμένα μόνο ζητήματα απορρέει από το γεγονός πως μόνο το 3% είναι απόλυτα 
δυσαρεστημένος από το νόμο (διάγραμμα 5.7). 
             






             
Διάγραμμα 15: Κύριες αιτίες που δεν καθιστούν τον Ν.4495/17 απόλυτα ικανοποιητικό 
 
Η ερώτηση διαβαθμισμένης κλίμακας (9) που ακολουθεί την ίδια τεχνική με αυτή της 
ερώτησης (7) και αναφέρεται στον βαθμό ικανοποίησης για την ηλεκτρονική πλατφόρμα του 
ΤΕΕ. Η ερώτηση πολλαπλής επιλογής (10) αφορά κύριες αιτίες για τις όποιες οι μηχανικοί δεν 
είναι ικανοποιημένοι με την ηλεκτρονική πλατφόρμα του ΤΕΕ. Συμπεραίνεται από το 
διάγραμμα 5.9, σε συνδυασμό με το διάγραμμα 5.10 ότι το ποσοστό των μηχανικών που 
αντιστοιχεί στο 36%, διατηρεί μία ουδέτερη στάση απέναντί στην λειτουργία της ηλεκτρονική 
πλατφόρμα του ΤΕΕ, που αφορά στην τακτοποίηση των αυθαίρετων, ενώ διατηρεί καθαρά 
θετική στάση (επιλογές 4 & 5) η πλειοψηφία των μηχανικών, δηλαδή το 43% και καθαρά 
αρνητική στάση (επιλογές 1 & 2) το ποσοστό του 21%. Τα αποτελέσματα αυτά φανερώνουν, 
ότι η πλειοψηφία των μηχανικών είναι αμφίβολοι με την ηλεκτρονική πλατφόρμα του ΤΕΕ 
αφού ακόμη και αρκετοί που την αξιολογούν θετικά έχουν προβλήματα (430 απαντήσεις) με 
κυριότερους λόγους όπως η λίστα με τα αρχεία που απαιτούνται είναι διαθέσιμη, αφού γίνει η 
αρχική υποβολή (49,10%), ότι η πλατφόρμα δεν καλύπτει όλες τις περιπτώσεις αυθαίρετης 





         
Διάγραμμα 16: Βαθμός ικανοποίησης για την ηλεκτρονική πλατφόρμα του ΤΕΕ 
 
                  
Διάγραμμα 17: Κύριες αιτίες που δεν καθιστούν την ηλεκτρονική πλατφόρμα απόλυτα ικανοποιητική 
 
Προτάσεις για την βελτίωση της υφιστάμενης κατάστασης 
Το ερωτηματολόγιο κλείνει με την θεματική ενότητα αυτή όπου παρατίθενται προτάσεις με τη 
μορφή κλειστών ερωτήσεων για την βελτίωση της υφιστάμενης κατάστασης. 
Στην ερώτηση (11), πολλαπλής επιλογής, παρουσιάζονται κάποιες βασικές προτάσεις και 
βάσει του διαγράμματος 5.11 ,παρατηρείται, ότι οι δύο κύριοι τρόποι σύμφωνα με τους οποίους 
οι μηχανικοί θεωρούν ότι η ρύθμιση αυθαιρέτων με τον Ν. 4495/2017 μπορεί να βελτιωθεί, 





πλατφόρμας του ΤΕΕ (44,90%). Αξιοσημείωτο είναι, επίσης, ότι αρκετοί θεωρούν ακόμα και 
την θέσπιση νέου Νόμου (20,70%) ως πρόταση βελτίωσης της κατάστασης. 
Η ερώτηση (12), που είναι διαβαθμισμένης κλίμακας, παρατηρώντας το διάγραμμα 5.12 , 
προκύπτει η άμεση ανάγκη των μηχανικών (βαθμολογίες 3, 4 & 5 με συνολικό ποσοστό 
84,30%) για την δημιουργία ενός νέου εγχειριδίου με σκοπό την εκδούλευση της ρύθμισης των 
αυθαιρέτων με τον Ν. 4495/2017. 
            
Διάγραμμα 18: Προτάσεις για την βελτίωση της διαδικασίας ρύθμισης αυθαιρέτων 
 
             
Διάγραμμα 19: Βαθμός αναγκαιότητας ενός νέου εγχειριδίου 
 
Επίσης, η τελευταία αποτελεί ανοιχτή ερώτηση όπου παρέχει τη δυνατότητα στους 





να προβεί “χρήσιμο για περιπτώσεις που ο συνεντευκτής δεν είναι σίγουρος για το είδος των 
απαντήσεων”(Ζαφειρίου,2003). Έτσι, βάσει των (59) σχόλιων/προτάσεων των συμμετεχόντων 
μηχανικών προέκυψαν σημαντικά συμπεράσματα, όπως: 
 Άμεση βελτίωση και σύγχρονης ανάπτυξης της ηλεκτρονικής πλατφόρμας του 
ΤΕΕ. 
 Μεγαλύτερες μειώσεις στα πρόστιμα αυθαιρέτων, ώστε να έχουν την οικονομική 
δυνατότητα ακόμα περισσότεροι ιδιοκτήτες αυθαιρέτων να τα ρυθμίσουν, με 
βασικό κριτήριο την καταπολέμηση της αυθαίρετης δόμησης και όχι με κριτήριο 
καθαρά εισπρακτικό. 
 Ξεκάθαρη αποσαφήνιση και απλοποίηση των διατάξεων του Νόμου. 
 Η απουσία ελέγχου, έστω και δειγματοληπτικού, έχει οδηγήσει σε αθέμιτο 
ανταγωνισμό στον κλάδο των μηχανικών. 
 Δημοσίευση δημόσιων αεροφωτογραφιών χρονολογίας μέχρι τις 28/07/2011 στο 
σύνολο της χώρας.(άρθρο 85, Ν.4495/17) 
 Παράταση του Νόμου μέχρι την ολοκλήρωση της διαδικασίας της Ηλεκτρονικής 
Ταυτότητας Κτιρίων.  
 
Επιπλέον, για το ζήτημα της παράτασης του Νόμου που έληγε στις 30 Ιουνίου του 2020 ,         
δημοσιεύθηκε για τέσσερις ημέρες με πρωτοβουλία της διαδικτυακής σελίδας 
https://www.b2green.gr/ ένα ηλεκτρονικό ερωτηματολόγιο που απευθυνόταν στους 
μηχανικούς αλλά και στους ιδιοκτήτες. Το συγκεκριμένο ερωτηματολόγιο απαντήθηκε από 
συνολικά (2213) συμμετέχοντες και τα αποτελέσματα αναδεικνύουν μέσω των διαγραμμάτων 
5.13 και 5.14, την ξεκάθαρη γνώμη της πλειοψηφίας των μηχανικών για την ανάγκη παράτασης 
του Νόμου και τους βασικότερους λόγους που τη καθιστούν αναγκαία. Στο διάγραμμα 5.15, 
αναδεικνύονται ως βασικότεροι λόγοι με ένα συντριπτικό ποσοστό της τάξεως του (61,55%) ο 
μεγάλος αριθμός αυθαιρέτων που δεν έχει τακτοποιηθεί ακόμα καθώς και το (41,26%) 
επισημάνει τις καθυστερήσεις που προέκυψαν από το lockdown λόγω covid 19. Σημαντικό 
αναφοράς ,είναι και το ποσοστό (5,2%) στην απάντηση «Άλλο», που παρατηρήθηκε στην 
πλειοψηφία των απαντήσεων η οικονομική αδυναμία των ιδιοκτητών για τακτοποίηση. 
            






         
Διάγραμμα 21: Ερωτηματολόγιο B2green για το ζήτημα της παράτασης των αυθαιρέτων 
 
      














6 Εγχειρίδιο ηλεκτρονικής πλατφόρμας του ΤΕΕ 
6.1 Εισαγωγή 
Η ηλεκτρονική πλατφόρμα αποτελεί ένα χρήσιμο εργαλείο για την υποβολή και διαχείριση 
μελετών υπαγωγής αυθαίρετων κατασκευών με τον Ν.4495/17 αλλά και έκδοση βεβαιώσεων 
μηχανικού σύμφωνα με το άρθρο 83 του παρόντος νόμου καθώς και την δυνατότητα 
πρόσβασης στις δηλώσεις των νόμων 4014/11 και 4178/13. Γενικότερα, η διαχείριση και η 
υποβολή των δηλώσεων παραμένει στο ίδιο γραφικό περιβάλλον με τις επιμέρους αλλαγές που 
προβλέπονται νομοθετικά.  
    
 







    

















6.2 Είσοδος στο ηλεκτρονικό σύστημα και αναζήτηση/εισαγωγή δηλώσεων 
Οι βασικές λειτουργίες του ηλεκτρονικού συστήματος του ΤΕΕ για το Ν.4495/17 παρέμειναν 
σχέδον ίδιες όπως στους προηγούμενους νόμους Ν.4014/11 και Ν.4178/13. Αρχικά, όπως για 
κάθε ηλεκτρονική υπηρεσία της πλατφόρμας του ΤΕΕ, είναι η μετάβαση στην επίσημη σελίδα 
του ΤΕΕ https://web.tee.gr/ . 
 
 
Εικόνα 11: Αρχική σελίδα του ΤΕΕ 
 
Εκεί επιλέγεται από τις ηλεκτρονικές υπηρεσίες την «ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΔΗΛΩΣΕΩΝ 










Εικόνα 12: Ιστοσελίδα εισόδου στο σύστημα αυθαιρέτων 
 
Το σύστημα ζητάει τους μοναδικούς κωδικούς που κατέχει ο κάθε μηχανικός που είναι 
εγγεγραμμένο μέλος του ΤΕΕ (username και password). 
 
Εικόνα 13: Πιστοποίηση για την είσοδο 
 
Έτσι, όπως φαίνεται και στην παρακάτω εικόνα εμφανίζεται η αρχική σελίδα της ηλεκτρονικής 
πλατφόρμας των αυθαιρέτων του ΤΕΕ. 
Η σημαντική διαφορά στην πλατφόρμα του ΤΕΕ έγινε στον τρόπο πρόσβασης του μηχανικού 
στις δηλώσεις των παλαιότερων νόμων. Πιο συγκεκριμένα μετά την είσοδο στην πλατφόρμα 
και μετέπειτα στην αρχική σελίδα του Ν.4495/17 υπάρχουν πια δύο πεδία:  
 Καταχωρημένες δηλώσεις 






Εικόνα 14:: Αρχική σελίδα του συστήματος των αυθαιρέτων 
 
Η εισαγωγή στο σύστημα γίνεται για: 
 Την υποβολή και την διαχείριση αιτήσεων υπαγωγής αυθαίρετων κατασκευών με τον 
Ν.4495/17. 
 Την έκδοση βεβαιώσεων μηχανικού (άρθρο 83, Ν.4495/17) 
 Την διαχείριση και επεξεργασία των δηλώσεων του Ν.4178/13 
 Την περαίωση εκκρεμών υποθέσεων του Ν.4014/11 μέχρι την προβλεπόμενη 
ημερομηνία. 
 Την διαδικασία ηλεκτρονικής μεταφοράς των δηλώσεων του Ν.4178/13 στις διατάξεις 
του ισχύοντος νόμου. 
 
Στο σύστημα του N.4495/2017, η πρόσβαση στις υπάρχουσες δηλώσεις πραγματοποιείται 
ταυτόχρονα σε όλες ανεξάρτητα από το νόμο υπαγωγής μέσω αναζήτησης πολλαπλών 
κριτηρίων.  
 
Εικόνα 15: Αναζήτηση δηλώσεων 
 





 Ο Α/Α της Δήλωσης στο σύστημα και επιλέγοντας τον αύξοντα αριθμό της δήλωσης 
εμφανίζονται τα πλήρη στοιχεία της για επισκόπηση ή επεξεργασία.  
 Ο Νόμος Υπαγωγής που περαιώθηκε η Δήλωση είτε ο Ν.4178/13 είτε ο Ν.4495/17 
και η γενική περιγραφή του ακινήτου.  
 Η κατάσταση της δήλωσης (υπαγωγή, αρχική δήλωση υπαγωγής, οριστική δήλωση 
υπαγωγής και περαιωμένη υπαγωγής όπως ορίστηκαν στο κεφάλαιο 4-1.1). 
 Η διεύθυνση ,ο ταχυδρομικός κώδικας του ακινήτου καθώς και ο Δήμος όπου 
βρίσκεται. 
 Ο αριθμός της οικοδομικής άδειας εφόσον υπάρχει και το πρόστιμο που έχει 
υπολογισθεί ή έχει εξοφληθεί. 
Για την καταχώριση μίας νέας δήλωσης από την αρχική σελίδα επιλέγεται «Νέα 
δήλωση/βεβαίωση» και στη συνέχεια το σύμβολο « ». 
 
Εικόνα 16: Εισαγώγη δηλώσεων 
 
6.3 Γενικά στοιχεία ακινήτου και αυθαίρετης κατασκευής 
 
Εικόνα 17: Καρτέλα ελέγχου και στοιχείων της δήλωσης 
 
 Βασικά στοιχεία 
 Α/Α δήλωσης: Ο Αύξων αριθμός που συμπληρώνεται από το σύστημα 
 Ιδιοκτήτης: Τα στοιχεία του ιδιοκτήτη όπως τα δηλώνει ο μηχανικός πιο 
παρακάτω 
 Ημ/νία Εισαγωγής: Η ημερομηνία εγγραφής ,η οποία εισάγεται αυτόματα. 
 Περιγραφή: Ενδεικτική περιγραφή του ακινήτου. 





 Γεωγραφικός εντοπισμός: Επιλέγεται ο «Γεωγραφικός εντοπισμός» και 




Εικόνα 18: Υπηρεσία θέασης κτηματολογίου 
 
Για τον γεωγραφικό εντοπισμό επιλέγεται η Περιφέρεια ,Περιφερειακή ενότητα και ο Δήμος. 
Στη συνέχεια με τα εικονίδια μεγέθυνσης ,σμίκρυνσης και μετακίνησης  εντοπίζεται το γήπεδο 
ενδιαφέροντος και με την λειτουργία του Πολυγώνου το σχεδιάζεται προσεγγιστικά . Αφού 







Εικόνα 19: Υπηρεσία θέασης κτηματολογίου 
 
Σημαντικό να αναφερθεί είναι ότι χωρίς γεωγραφικό εντοπισμό η δήλωση δεν 
καθίσταται δυνατή να μεταβεί στο επόμενο στάδιο. 
 
 Απαιτείται η συμπλήρωση των στοιχείων «οδός-αριθμός», «περιοχή» και 
«Τ.Κ.». 
 
 Στοιχεία υπολογισμού 
 Τιμή Ζώνης (€): Η τιμή ζώνης διαφέρει από περιοχή σε περιοχή και 
καθορίζεται με το άρθρο 109 του Ν.4495/17. Η εύρεση της τιμής ζώνης μπορεί 
να γίνει και μέσω της υπηρεσίας: Ψηφιακές Υπηρεσίες Δημόσιας Περιουσίας 
και Εθνικών Κληροδοτημάτων. 
https://www1.gsis.gr/gspp/dhpe/faces/OvMaps.jspx. 
 
 Οικοδομική άδεια και Αριθμός οικ. Άδειας: Επιλέγεται «ΝΑΙ» εφόσον 
υπάρχει  οικοδομική άδεια ή υφίσταται κτίσμα προ του 1955 ή όταν υπάρχει 
απόφαση εξαίρεσης από την κατεδάφιση (Γ΄ φάση των Ν.1337/83, Ν.720/77 
και Ν.420/68) και αναγράφεται ο αριθμός της άδειας . 
Επιλέγεται «ΟΧΙ» όταν δεν υπάρχει οικοδομική άδεια.  






 Εντός σχεδίου-οικισμού: Επιλέγεται «ΝΑΙ» αν η αυθαίρετη κατασκευή 
βρίσκεται εντός εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου(είτε έχει κυρωθεί η πράξη 
εφαρμογής είτε όχι). 
Επιλέγεται «ΟΧΙ» αν η αυθαίρετη κατασκευή είναι εκτός σχεδίου. 
 
 Επικρατούσα χρήση: Αναγράφεται η επικρατούσα χρήση. Οι κατηγορίες που 
μπορούν να επιλεχθούν είναι: 
i. Κύρια και μοναδική κατοικία (παρ.12 άρθρο 100) 
ii. Άλλη κατοικία 
iii. Τουρισμός και βιομηχανία 
iv. Υπηρεσίες (όλες οι χρήσεις που δεν περιλαμβάνονται στις 
προηγούμενες) 
v. Μεταποιητικός πρωτογενής τομέας (γεωργικές, κτηνοτροφικές 
μονάδες, κ.τ.λ.) 
 
  Πισίνα(κ.μ.): Η λεπτομερής περιγραφή αυθαίρετης πισίνας αναγράφεται σε 
φύλλο καταγραφής και το συγκεκριμένο πεδίο εμφανίζει πληροφοριακά τον 
συνολικό δηλούμενο όγκο. 
 
  Σύνολο λοιπών παραβάσεων: Η αναλυτική περιγραφή των λοιπών 
παραβάσεων (πρόστιμο 250€ με αναλυτικό προϋπολογισμό μέχρι 15000€ ως 1 
λοιπή παράβαση) γίνεται υποχρεωτικά σε φύλλο καταγραφής και το 
συγκεκριμένο πεδίο εμφανίζει πληροφοριακά τον συνολικό αριθμό των 
δηλωθέντων λοιπών παραβάσεων.  
 
 Τύπος κτιρίου: Δηλώνεται από τους εξής τύπους κτιρίων: 
i. Ιδιωτικό 
ii. Δημόσιο 
iii. Ο.Τ.Α., χωρίς ιδιόχρηση 
iv. Κτίρια δικαιούχων Ο.Ε.Κ. 
v. Εξαγορασμένα κτίρια 
vi. Ακίνητα ΠΑΣΠΑ/Πολιτισμικών συλλόγων 
 
 Παραδοσιακό-Διατηρητέο: Συμπληρώνεται αν το ακίνητο ευρίσκεται: 
i. Εκτός παραδοσιακού οικισμού/τμήματος πόλης. 
ii. Εντός παραδοσιακού οικισμού/τμήματος πόλης. Χωρίς διαδικασία 
επιτροπής. 
iii. Εντός παραδοσιακού οικισμού/τμήματος πόλης. Με διαδικασία 
επιτροπής. 
iv. Σε διατηρητέο κτίριο. 
 Ταυτόχρονη υποβολή μελέτης στατικής επάρκειας: Για να ληφθεί η έκπτωση 
10% σύμφωνα με την παρ.2γ άρθρο 102 λόγω ταυτόχρονης υποβολής μελέτης 
στατικής επάρκειας, ο μηχανικός κάνει την αντίστοιχη επιλογή, όσο η δήλωση 





«Υπαγωγή» απαιτείται η επισύναψη της μελέτης στατικής επάρκειας στα 
«Αρχεία». 
 
 Τ.μ. Κύριων Χώρων, χώρων με μειωτικό συντελεστή 0,30 ή 0,50: Αυτά τα 
πεδία διαμορφώνονται αυτόματα από τα φύλλα καταγραφής. 
 
 Πρόστιμα 
Μετά από κάθε υπολογισμό πατώντας το εικονίδιο «€» η με το εικονίδιο Υποβολή 




Ενημερώνονται από το σύστημα αυτόματα και περιγράφουν την κατάσταση της 
δήλωσης.  
 Κατάσταση: 
i. Σε επεξεργασία. Όταν η δήλωση είναι μερικώς συμπληρωμένη και 
είναι εφικτές όλες οι τροποποιήσεις και υπολογίζονται τα πρόστιμα.  
ii. Αρχική υποβολή. Προσδιορίζονται τα μεγέθη και το είδος των 
παραβάσεων. Επιλέγεται και ο τρόπος πληρωμής που επιθυμεί ο 
ιδιοκτήτης. Το σύστημα εξάγει τα οικονομικά στοιχεία για πληρωμή 
του "Τέλους Υπαγωγής στη Ρύθμιση Αυθαιρέτων" και του "Ποσοστού 
Ανταπόδοσης του ΤΕΕ" και παρέχεται η δυνατότητα εξόφλησης στα 
















Εικόνα 21: Έντυπο πληρωμής ανταποδοτικού τέλους ΤΕΕ 
 
iii. Υπαγωγή. Αφού εξοφληθεί η πληρωμή του ακριβούς "Τέλους 
Υπαγωγής στην Ρύθμιση Αυθαιρέτων" και του "Ποσοστού 
Ανταπόδοσης του ΤΕΕ" η δήλωση μπορεί να αναβαθμιστεί στην 
κατάσταση " Υπαγωγή". Μόνο σε αυτό το στάδιο η αυθαίρετη 
κατασκευή θεωρείται ενταγμένη στη ρύθμιση του Νόμου. 
Είναι σημαντικό να αναφερθεί ότι η ημερομηνία υπαγωγής στον 
Ν.4495/17 ταυτίζεται με την ημερομηνία πληρωμής του παραβόλου και 
καθορίζει το ύψος του προστίμου. 
iv. Ολοκληρωμένη Υπαγωγή. Είναι απαραίτητο να έχουν εξοφληθεί όλες 
οι οικονομικές υποχρεώσεις ή το 30% του ειδικού προστίμου. 
v. Περαιωμένη. Η τελική κατάσταση της δήλωσης με βασική προϋπόθεση 
να  έχει εξοφληθεί το πρόστιμο και να έχουν υποβληθεί όλα τα αρχεία 
από τον Μηχανικό (Υπολειπόμενα αρχεία για πληρότητα = 






6.4 Ειδικά στοιχεία αυθαίρετης κατασκευής και στοιχεία έργου 
 
Εικόνα 22: Φύλλα καταγραφής 
 
 Φύλλα καταγραφής 
Μπορεί να προστεθεί απεριόριστος αριθμός φύλλων καταγραφής εάν απαιτείται. 
Για να προστεθεί νέο φύλλο καταγραφής επιλέγεται το εικονίδιο «+» ,ενώ για να 
διαγραφεί κάποιο φύλλο καταγραφής επιλέγεται το εικονίδιο «x» και για τη μετάβαση 
στο επόμενο φύλλο καταγραφής επιλέγεται το εικονίδιο «<< <1/1> >>». 
 
 Περιγραφή παράβασης 
Σύντομη περιγραφή της αυθαίρετης κατασκευής. 
 
 Ημ/νία εισαγωγής 
Εισάγεται στο σύστημα αυτόματα. 
 
 Κατηγορία Αυθαιρεσίας 
Επιλέγεται η κατηγορία που ανήκει η παράβαση του φύλλου καταγραφής (άρθρο 96) 








Πίνακας 20: Κατηγορίες αυθαιρέτων 
 
 Είδος χρήσης 
Είναι ίδια με την επικρατούσα χρήση εκτός αν το συγκεκριμένο τμήμα παράβασης έχει 
διαφορετική. 
i. Κύρια και μοναδική κατοικία  
 
Πίνακας 21: Κύρια και μοναδική κατοικία 
 
ii. Άλλη κατοικία 
iii. Τουρισμός και βιομηχανία 
iv. Υπηρεσίες (κτίσματα με επικρατούσα χρήση αποθήκη, κατάστημα, 
κτλ) 
v. Μεταποιητικός πρωτογενής τομέας 
 
 
 Αλλαγή χρήσης 
Όταν το κτίριο ενδιαφέροντος αλλάζει χρήση τότε επιλέγεται «ΝΑΙ» ,αντιθέτως αν η 







 Υπέρβαση Δόμησης 
Επιλέγεται ανάλογα με την περίπτωση από τις παρακάτω  που είναι οι εξής: 
 
Πίνακας 22: Υπέρβαση δόμησης 
 
 Τ.μ. Κύριων Χώρων, χώρων με μειωτικό συντελεστή 0,30 ή 0,50 
Καταγραφή των τετραγωνικών μέτρων των κύριων και βοηθητικών χώρων.  
            
Πίνακας 23: Τ.μ. χώρων με μειωτικό συντελεστή 0,30 ή 0,50 
 
 
 Υπέρβαση καθ’ ύψος και κάλυψης 
Επιλέγεται «ΟΧΙ» ή <20% ή >20% του επιτρεπόμενου ύψους και συμπληρώνεται στη 
συνέχεια  η τιμή του ύψους σε μέτρα. 
Επιλέγεται «ΟΧΙ» ή <20% ή 20%-60% ή >60% της επιτρεπόμενης κάλυψης και 
συμπληρώνεται στη συνέχεια η τιμή της κάλυψης σε τετραγωνικά μέτρα. 
 
 Παραβίαση πλαγίων αποστάσεων και παραβίαση Ο.Γ. σε προκήπιο 
     
Πίνακας 24: Παραβίαση πλαγίων αποστάσεων και παραβίαση Ο.Γ. σε προκήπιο 
 
 
 Ειδικές συνθήκες 













 Παλαιότητα Κατασκευής ή Χρήσης 
          






 Τύπος Αυθαιρεσίας 
i. Ρύθμιση 
ii. Έκδοση Άδειας Νομιμοποίησης/έγκρισης κατεδάφισης 
iii. Ανάκληση Οικοδ. Άδεια ,χωρίς αναληθή στοιχεία (άρθρο 110 παρ. 1,3) 
iv. Παρ.3 άρθρο Ν.4178,το άρθρο αυτό αναφέρεται σε περιπτώσεις για τις οποίες 
έχει εκδοθεί άδεια και καταβάλλεται το παράβολο 250€ χωρίς καμία οφειλή 
προστίμου. Μετά την διαδικασία αυτή εφαρμόζεται διαγραφή βεβαιωθέντων 
προστίμων. 
v. Σταυλικές εγκαταστάσεις (άρθρο 120) 
vi. Κατεδαφισμένα (άρθρο 106 παρ.4) 
vii. Στάσιμοι οικισμοί (άρθρο 112) όπως ορίζονται στο άρθρο 21 του Ν. 
1337/1983 και χαρακτηρίζονται σύμφωνα με το ΦΕΚ 292Δ 12-7-83. Βασική 
προϋπόθεση είναι τα κτίρια να έχουν αποκλειστική χρήση κατοικία και 
εξαιρούνται οριστικά της κατεδάφισης με την καταβολή του παράβολου και 
ενιαίου ειδικού προστίμου, μειωμένου κατά 30%. 
viii. Περαιωμένη Ν.3843/10,για ένταξη στη κατηγορία 5 (άρθρο 88 παρ.1β,ββ) 
 
 
 Προστατευόμενη περιοχή  
Άρθρο 19 του ν. 1650/1986 (Α΄160), όπως ισχύει μετά την αντικατάσταση του με το 
άρθρο 5 του ν. 3937/2011 (Α΄ 60). 
 
 Κολυμβητική δεξαμενή και δείκτης μείωσης προστ. πισίνας  
Δηλώνεται ο όγκος της πισίνας σε κυβικά μέτρα. 
Πισίνα εμβαδού <35 τ.μ. ή για Α.ΜΕ.Α ή με πυροσβεστικό κρουνό. 
 
 Λοιπές πολ/κές παραβάσεις 
Σύμφωνα με το άρθρο 100, ο αριθμός των λοιπών παραβάσεων υπολογίζεται με βάσει 
τον αναλυτικό προϋπολογισμό. Το πρόστιμο για την κάθε μια πράβαση ανέρχεται σε 
250€ ανά 15000€ προϋπολογισμό. 
 
 Διαφορ. Διαμερισμάτωση / Χωρόθετηση θέσεων Σταύθμεσης 
Ουσιαστικά, αντιμετωπίζεται ως λοιπή παράβαση. 
 
 Πρόστιμο ΚΧ(κύριων χώρων), ΒΧ(βοηθητικών χώρων),πρόστιμο πισίνας και 
Πρόστιμο Λοιπών παραβάσεων 
Υπολογίζονται αυτόματα από το σύστημα βάση των δηλωθέντων στοιχείων. 
 
 Συμμετέχοντες Μηχανικοί 
 
Στη φόρμα αυτή απαιτείται από τον Μηχανικό να συμπληρώσει τα στοιχεία του και σε 
περίπτωση συνεργασίας με άλλους Μηχανικούς, απαιτείται η προσθήκη των στοιχειών 












Εικόνα 24: Ιδιοκτήτες/Αιτούντες 
 
Στην φόρμα αυτή συμπληρώνονται τα στοιχεία όλων των ιδιοκτητών του γηπέδου με 
το αντίστοιχο ποσοστό τους. Πιο συγκεκριμένα συμπληρώνονται τα εξής στοιχεία: 
 Επώνυμο – Όνομα 




iv. Νόμιμος εκπρόσωπος 
v. Φερόμενος λόγω καταλογισμένων προστίμων 
vi. Λόγω έγκρισης εξαγοράς (άρθρο 5,6 Ν.3147/003) 
vii. Νομέας και κάτοχος, χωρίς τίτλο ιδιοκτησίας 
 Αιτών/αιτούσα 
Επιλέγεται ανάλογα με το αν το πρόσωπο συναινεί ή όχι στην υπαγωγή 
 Πατρώνυμο – Μητρώνυμο 
 Ποσοστό συνιδιοκτησίας (%) 
 Οδός – Αριθμός – Πόλη – Τ.Κ. 
 Τηλέφωνο – Κινητό – Fax – Email 
 ΑΦΜ ή ΑΦΜ εξωτερικού (για τους κατοίκους εξωτερικού) 
 
 Οικονομικά στοιχεία 
 






Στην φόρμα αυτή ανάλογα στο στάδιο και τις επιλογές της δήλωσης προβάλλονται τα 
οικονομικά στοιχεία, η κατάσταση τους καθώς και η εξόφληση τους. Δεν μπορεί να 
γινεί καμία πληρωμή σε οποιοδήποτε τραπεζικό σύστημα χωρίς τους αντίστοιχους 
κωδικούς πληρωμής. Οι εξοφλήσεις επιβεβαιώνονται από το διατραπεζικό σύστημα 
μετά από 24 εργάσιμες ώρες. 
 
 
 Πρόσθετα στοιχεία  
 





 Α/Α πρωτοκόλλου και ηλεκτρονικός κωδικός 
Ενημερώνονται αυτόματα από το σύστημα. 
 
 Α/Α έργου του συστήματος αμοιβών 
(http://portal.tee.gr/portal/page/portal/TEE/MyTEE/amoibes) 
 
 Συμφωνηθείσα αμοιβή 
Αναγράφεται η συμφωνηθείσα αμοιβή του μηχανικού χωρίς το ΦΠΑ. 
 
 Ημερομηνία αυτοψίας 






 Αριθμός ορόφων κτιρίου 
Αναγράφονται οι όροφοι του κτιρίου και μετά την οριστική υπαγωγή δεν είναι 
εφικτή η διόρθωση του ,παρά μόνο με αίτημα επαναφοράς σε Υπαγωγή. 
 
 Αριθμός παροχής ρεύματος και ύδρευσης 
Η συμπλήρωση αυτών των πεδίων είναι προαιρετική. 
 
 Εισαγωγή εξόδων / Έξοδα ενεργειακής αναβάθμισης 
Εφαρμόζεται μέγιστο όριο έκπτωσης από το σύστημα 30 ή 50% επί του 
προστίμου, μη συμπεριλαμβανομένου του παραβόλου, ανάλογα με τη χρήση και 
τα τ.μ. υπέρβασης που έχουν καταχωρηθεί στη δήλωση (άρθρο 102 ,παρ. 7). 
 
 Εισαγωγή εξόδων / Έξοδα εργασιών προσαρμογής 
 Κατά την καταχώριση του ποσού εμφανίζεται νέο πεδίο «Σεισμική 
επικινδυνότητα περιοχής» με τιμές 1, 2 ή 3, ώστε να εφαρμόζεται μέγιστο όριο 
έκπτωσης από το σύστημα 30, 50 ή 60% επί του προστίμου, μη 
συμπεριλαμβανομένου του παραβόλου, ανάλογα με την επιλεγμένη τιμή (άρθρο 
102, παρ. 6). 
 
 Εισαγωγή εξόδων / Έξοδα εργασιών προσαρμογής 
Συμπλήρωση εξόδων που υλοποιήθηκαν για εργασίες προσαρμογής σε 
παραδοσιακό οικισμό με διαδικασία Επιτροπής με μέγιστο όριο έκπτωσης από 
το σύστημα 50% επί του προστίμου, μη συμπεριλαμβανομένου του παραβόλου. 
Σε περίπτωση που συνυπάρχουν 2 ή 3 διαφορετικά ποσά των ανωτέρω 
εργασιών, εφαρμόζεται για το σύνολο των εργασιών μέγιστο όριο έκπτωσης 
65% επί του προστίμου, μη συμπεριλαμβανομένου του παραβόλου 
 
 Τύπος στατικού ελέγχου 
i. Τεχνική έκθεση Στατικού ελέγχου 
ii. Μελέτη στατικής επάρκειας, ανάλογα με την σπουδαιότητα κτιρίου Σ2, 
Σ3 ή Σ4 κατά τον Ελληνικό Αντισεισμικό Κανονισμό (Ε.Α.Κ.) 


















27: Συντελεστές Σπουδαιότητας (ΕΑΚ 2000) 
 
Σύμφωνα με το Ν.4495/17, “η μελέτη στατικής επάρκειας πραγματοποιείται 
είτε με τον ΚΑΝΕΠΕ είτε σύμφωνα με τους κανονισμούς που ίσχυαν κατά το 
χρόνο έκδοσης της οικοδομικής άδειας του κτιρίου ή της κατασκευής του 
φέροντος οργανισμού του.”  
              





Δεν απαιτείται υποβολή μελέτης στατικής επάρκειας αλλά τεχνική έκθεση αρμόδιου    











Μετά την οριστική υπαγωγή δεν είναι εφικτή η διόρθωση του όπως και στο 
«Αριθμός ορόφων κτιρίου» ,παρά μόνο με αίτημα επαναφοράς σε Υπαγωγή. 
 





Στο πεδίο «Τεχνική Έκθεση»  απαιτείται από τον μηχανικό να συντάξει μια 
σύντομη τεχνική έκθεση και μήκους μέχρι 4000 χαρακτήρες, η οποία 
συμπληρώνεται απαραίτητα πριν από την οριστική υπαγωγή της δήλωσης. 
 
 Σχόλια 
Στο πεδίο «Σχόλια» δίνεται η δυνατότητα στον μηχανικό να συμπληρώσει 
επιπλέον σχόλια μήκους μέχρι 4000 χαρακτήρων. 
 
 Συντεταγμένες Γεωτεμαχίου 
Συμπληρώνεται αυτόματα από το σύστημα εφόσον έχουν υλοποιηθεί τα βήματα 
του γεωγραφικού εντοπισμού και εμφανίζονται οι προσεγγιστικές 





Εικόνα 27: Αιτήματα 
 
Στη φόρμα αυτή γίνεται η υποβολή και η παρακολούθηση των παρακάτω αιτημάτων: 
i. Έκδοση εντολής 30% για δικαιοπραξία 
ii. Δυνατότητα προώθησης σε "Υπαγωγή" με περιγραφή δικαιολογητικών 
iii. Δυνατότητα Προώθησης σε "Οριστική Υπαγωγή" με περιγραφή 
δικαιολογητικών 
iv. Μετατροπή σε εφάπαξ πληρωμή με 20% έκπτωση 
v. Μετατροπή σε 30% και Μηνιαίες δόσεις με 10% έκπτωση  
vi. Μετατροπή σε Μηνιαίες δόσεις 
vii. Αλλαγή επιλογής πεδίου Παραδοσιακό – Διατηρητέο 
viii. Επιλογή πεδίου "Ταυτόχρονη υποβολή Μελ. Στ. Επάρκειας" 
ix. Επανεισαγωγή παλαιών προστίμων 
x. Επανεισαγωγή εξόδων ενεργ. αναβάθμισης/στατ. ενίσχυσης/εργ. 
Προσαρμογής 
xi. Επαναφορά δήλωσης σε "Υπαγωγή" 
xii. Επαναπροώθηση σε "Οριστική υπαγωγή" μετά από έγκριση επιτροπής 
xiii. Επαναφορά δήλωσης από "Περαιωμένη" σε "Οριστική υπαγωγή" 
xiv. Παραίτηση υπευθύνου μηχανικού δήλωσης 
 
Με το εικονίδιο «+»  παρέχεται η δυνατότητα υποβολής αιτήματος και μεταφορά στην φόρμα 






Εικόνα 28::Εισαγωγή αιτήματος για δήλωση 
 
Κάθε αίτημα έχει τις εξής καταστάσεις: 
 Σε εκκρεμότητα (όταν υποβληθεί από τον διαχειριστή της δήλωσης) 
 Σε επεξεργασία (όταν επεξεργάζεται από τη διαχείριση του συστήματος) 
 Ολοκληρωμένη (όταν διεκπεραιωθεί από τη διαχείριση του συστήματος) 
 Έχει απορριφθεί (όταν δεν διεκπεραιωθεί από τη διαχείριση του συστήματος) 
 Ακυρωμένη από χρήστη (όταν ακυρωθεί από τον διαχειριστή της δήλωσης) 
Όσο ένα αίτημα βρίσκεται σε εκκρεμότητα ή σε επεξεργασία, δεν μπορεί να υποβληθεί δεύτερο 
αίτημα.  
Με το εικονίδιο «x»  παρέχεται η δυνατότητα στον χρήστη να ακυρώσει αίτημα που 
υποβλήθηκε εκ παραδρομής, όσο αυτό βρίσκεται σε εκκρεμότητα. 
 Σε κάθε δήλωση είναι διαθέσιμα μόνο εκείνα τα αιτήματα που μπορούν να υποβληθούν 
ανάλογα με την κατάσταση της δήλωσης και τα καταχωρισμένα στοιχεία.  






Εικόνα 29: Εισαγωγή αιτήματος για δήλωση 
 
Κάθε αίτημα συνοδεύεται υποχρεωτικά από σύντομη αιτιολόγηση ή υπεύθυνη δήλωση του 
μηχανικού που τεκμηριώνουν τον λόγο της υποβολής του. Απαιτείται, ότι ο διαχειριστής της 
δήλωσης, πριν αιτηθεί οποιαδήποτε μεταβολή, έχει λάβει υπόψη τους περιορισμούς που θέτει 
η νομοθεσία.  
Σε περίπτωση που ο μηχανικός επιθυμεί να υποβάλει αίτημα που δεν παρέχεται στο σύστημα, 
το αποστέλλει μέσω ηλεκτρονικού ταχυδρομείου στη διεύθυνση n4495@central.tee.gr. 
 
 Αρχεία 
Σε αυτή τη φόρμα παρέχεται η δυνατότητα στον μηχανικό της προσαρμογής ονομασίας 
των αρχείων/δικαιολογητικών και προσθήκη νέων. Τα δικαιολογητικά που απαιτούνται 
στο σύστημα για την πληρότητα της δήλωσης είναι ενδεικτικά. Ο μηχανικός είναι 
αρμόδιος για τον καθορισμό των υποχρεωτικών αρχείων, εφαρμόζοντας τη νομοθεσία 
που ισχύει για τη συγκεκριμένη περίπτωση αυθαιρέτου. 
 
 






Για την ενεργοποίηση της δυνατότητας υποβολής αρχείων απαιτείται η συμπλήρωση 
των πεδίων «Αριθμός ορόφων κτιρίου» και «Τύπος στατικού ελέγχου» στην φόρμα 
«Πρόσθετα στοιχεία» καθώς και η αρχική υποβολή της δήλωσης. 
Επίσης, για την επισύναψη αρχείων στη δήλωση απαιτείται να υπάρχει μηχανικός με 
το αντίστοιχο επαγγελματικό δικαίωμα, ακόμα κι αν είναι μέλος εταιρείας που 
εμφανίζεται στην φόρμα «Συμμετέχοντες Μηχανικοί». 
 
Επιλέγεται το εικονίδιο «↑» για να ανοίξει η φόρμα με την λίστα των δικαιολογητικών 
και είναι επισημασμένα τα δικαιολογητικά που απαιτούνται για την υπαγωγή της 
δήλωσης ώστε να πραγματοποιηθεί και η υποβολή τους στο σύστημα. Επιλέγεται το 
εικονίδιο «X» για την ακύρωση υποβληθέν αρχείου. 
 
 
Εικόνα 31: Λίστα Αρχεία/δικαιολογητικά 
 
Τα δικαιολογητικά που απαιτούνται διαφέρουν ανάλογα με την περίπτωση του 
αυθαιρέτου. Τα βασικά απαραίτητα δικαιολογητικά που συνήθως απαιτούνται από το 
σύστημα είναι τα εξής: 
 






Εικόνα 32: Ανάθεση του ιδιοκτήτη στο μηχανικό για την Υπαγωγή 
 
 






Εικόνα 33: Υπεύθυνη δήλωση αιτούντα 
 
















Εικόνα 35: Τεχνική έκθεση μηχανικού 
 
v. Φωτογραφίες της αυθαίρετης κατασκευής ή της αυθαίρετης αλλαγή 
χρήσης 
Συλλογή φωτογραφικού υλικού των αυθαίρετων κατασκευών συνηθώς την 








vi. Δημόσια έγγραφα ή αεροφωτογραφίες 
Από τα Δημόσια έγγραφα ή αεροφωτογραφίες αποδεικνύεται ο χρόνος 
ολοκλήρωσης της κατασκευής και ο χρόνος εγκατάστασης της χρήσης. 
Αεροφωτογραφίες μπορεί να προμηθευτεί ο μηχανικός ή ο πολίτης από την 
Γεωγραφική Υπηρεσία Στρατού (Γ.Υ.Σ.) είτε αυτοπροσώπως είτε από το 
ηλεκτρονικό κατάστημα της επίσημης ιστοσελίδας της Γ.Υ.Σ. 
https://www.gys.gr/. Επίσης, υπάρχει και η δυνατότητα χορήγησης 
αεροφωτογραφιών από το ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ αλλά σε 
περιορισμένο αριθμό και πιο πρόσφατων χρονολογιών μέσω της ηλεκτρονικής 
πλατφόρμας «Αναζήτηση αεροφωτογραφίων» στη διεύθυνση 
http://gis.ktimanet.gr/wms/apr1/ . 
Τέλος , υπάρχει και η δυνατότητα να απευθυνθεί ο μηχανικός ή ο πολίτης σε 
ιδιωτικές εταιρίες χορήγησης αεροφωτογραφιών. 
Εκτός της αεροφωτογραφίας για την απόδειξη του χρόνου κατασκευής, ο 
χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής ή της αλλαγής χρήσης αποδεικνύεται με 
έγγραφο φορολογικής ή άλλης δημόσιας αρχής στο οποίο το ακίνητο και η 
χρήση περιγράφονται όπως και κατά την υπαγωγή. 
Σε κάθε περίπτωση,  για την απόδειξη του χρόνου κατασκευής ώστε να 
υπολογιστεί ο συντελεστής παλαιότητας, προσκομίζονται με την ευθύνη του 
ιδιοκτήτη και υποβάλλονται στο σύστημα με ευθύνη του Μηχανικού. 
 
vii. E9 ιδιοκτήτη 
Προσκομίζεται το πιο πρόσφατο περιουσιολόγιο Ε9 με τα στοιχεία των 
κτισμάτων (εμβαδόν, χρόνο κατασκευής ,κ.τ.λ.) να συμπίπτουν με αυτά της 











6.5 Έκδοση Βεβαιώσεων Μηχανικού 
Για κάθε  μεταβίβαση - δικαιοπραξία εν ζωή (π.χ. γονική παροχή, δωρεά, αγορά, πώληση 
ακινήτου, μίσθωση) κατά την σύσταση της συμβολαιογραφικής πράξης απαιτείται βεβαίωση 
μηχανικού. 
Για την διαδικασία έκδοσης βεβαίωσης μηχανικού ακολουθείται σχεδόν η ίδια διαδικασία 
όπως περιγράφτηκε αναλυτικά στα παραπάνω προηγούμενα υποκεφάλαια με σημαντικότερες 





Συνοπτικά τα στάδια για την έκδοση βεβαίωσης μηχανικού είναι: 
Αρχικά ,διεξάγεται αυτοψία στο ακίνητο από τον μηχανικό. 
Στη συνέχεια: 
 Εισάγονται τα στοιχεία στο σύστημα της ηλεκτρονικής πλατφόρμας σε κατάσταση 
επεξεργασίας της δήλωσης χωρίς την καταγραφή καμίας  παράβασης στα φύλλα 
καταγραφής. 
 Συμπλήρωση βασικών στοιχείων και διεύθυνση ακινήτου καθώς και τα στοιχεία στη 
φόρμα «Ιδιοκτήτες/Αιτούντες». 
 Γεωγραφικός εντοπισμός 
 Επιλέγεται «Αδόμητο» στο πεδίο «Οικοδομική άδεια» αν η βεβαίωση αφορά αδόμητο 
γήπεδο. 
 Υπαγωγή της βεβαίωσης σε αρχική προβολή. 
 Προώθηση της βεβαίωσης σε ολοκληρωμένη υπαγωγή. 
 Επιλέγεται ο τύπος βεβαίωσης(άρθρο 83, Ν.4495/17) 
 
 





















6.6 Παράδειγμα διαδικασίας ρύθμισης(τακτοποίησης) αυθαιρέτων με τον Ν.4495/17 
Στο παρόν υποκεφάλαιο παρουσιάζεται ένα παράδειγμα εφαρμογής των διατάξεων του 
Ν.4495/17 καθώς και η διαδικασία υπαγωγής του αυθαιρέτου μέσω της ηλεκτρονικής 
διαδικασίας της πλατφόρμας του ΤΕΕ. 
Η ρύθμιση αυθαίρετων κατασκευών ή αλλαγών χρήσεων ,αφορά εξ’ ολοκλήρου αυθαίρετη 
ισόγεια κατοικία προ του 1975,ημιυπαίθριο χώρο (κατά ΓΟΚ 85) με τις δύο πλευρές του 




Εικόνα 39: Ισόγεια κατοικία προ 1975,κλίμακες εισόδου εκτός ρυμοτομικής γραμμής και Ημιυπαίθριος χώρος. 
 
Αφού πρώτα ,πραγματοποιήθηκε η αυτοψία από τον μηχανικό ,οι μετρήσεις και η 
συγκέντρωση των απαιτούμενων στοιχείων και δικαιολογητικών έγινε η καταχώριση νέας 









Εικόνα 40: Συμπλήρωση γενικών στοιχείων έργου 
 
Συμπληρώθηκαν τα γενικά στοιχεία του έργου και πραγματοποιήθηκε ο γεωγραφικός 
εντοπισμός του ακινήτου. 
 
 
Εικόνα 41: Συμπλήρωση φύλλων καταγραφής  
 
Οπότε στη συνέχεια ακολούθησε η συμπλήρωση των φύλλων καταγραφής των παραβάσεων: 
I. Φ.Κ.1: Ισόγεια κατοικία προ του 1975 Κατηγορίας 1 με πρόστιμο 250 € 
II. Φ.Κ.2: Ημιυπαίθριος χώρο με τις δύο πλευρές του ανοιχτές και κλίμακες εισόδου εκτός 










Εικόνα 42: Αναλυτικός υπολογισμός με το παράρτημα Β 
 
Όπως φαίνεται και στον αναλυτικό προυπολογισμό (μέχρι 15000€) το σύνολο είναι 348,44 € 
για τον ημιυπαίθριο χώρο ,όποτε μία λοιπή παράβαση καθώς για τις κλίμακες εισόδου 
αποτελούν εξαίρεση, καθώς δεν έχει συντελεστεί αναγκαστική απαλλοτρίωση επί του 
ακινήτου. Τέτοιου τύπου αυθαίρετες κατασκευές υπάγονται στο Ν. 4495/2017 αλλά δεν 
επηρεάζονται το κύρος και η διαδικασία απαλλοτρίωσης και η αυθαίρετη κατασκευή δεν 
αποζημιώνεται. 
Στη συνέχεια δηλώθηκαν τα στοιχεία του ιδιοκτήτη όπως φαίνεται και στη παρακάτω εικόνα. 
 
Εικόνα 43: Στοιχεία ιδιοκτήτη πλατφόρμας του ΤΕΕ 
 
 






Εικόνα 44: Πρόσθετα στοιχεία πλατφόρμας του ΤΕΕ 
 
Παρατίθεται η εικόνα με όλα τα έντυπα που αφορούν τα οικονομικά στοιχεία για την υπαγωγή 
του ακινήτου στις διατάξεις του νόμου. Στην παρούσα περίπτωση επιλέχτηκε η πληρωμή 
εφάπαξ με 20% έκπτωση οπότε εμφανίζονται το τέλος υπαγωγής (παράβολο) και το ποσοστό 
ανταπόδοσης ΤΕΕ που εξοφλήθηκαν αφού πραγματοποιήθηκε η αρχική υποβολή της δήλωσης  
και στη συνέχεια το υπόλοιπο πρόστιμο. 
 
Εικόνα 45: Οικονομικά στοιχεία πλατφόρμας του ΤΕΕ 
 
Επιπροσθέτως, για την ολοκλήρωση της υπαγωγής ο αρμόδιος μηχανικός εισάγει στο σύστημα 
τα απαιτούμενα δικαιολογητικά σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.4495/17.Στην παρακάτω 
εικόνα εμφανίζονται τα απαιτούμενα δικαιολογητικά για την συγκεκριμένη περίπτωση 






Εικόνα 46: Απαιτούμενα δικαιολογητικά  
 
Ζητήθηκαν από το σύστημα για την υπαγωγή: 
 Ανάθεση του ιδιοκτήτη στο μηχανικό για την Υπαγωγή 
 
 










 Υπεύθυνη δήλωση αιτούντα 
 












Εικόνα 49: Ε9 αιτούντα  
 
 


























































 Δημόσια έγγραφα ή αεροφωτογραφίες 
 
I. Βεβαίωση ηλεκτροδότησης από την ΔΕΔΔΗΕ(για την παλαιότητα της 
κατοικίας) 
 


































 Αμοιβή μηχανικού 
 
Εικόνα 55: Ιδιωτικό συμφωνητικό       
 
 
Τέλος, αφού εισάχθηκαν όλα τα απαιτούμενα δικαιολογητικά και ολοκληρώθηκε η υπαγωγή 

















































Μέσω της ανασκόπησης της νομοθεσίας και της σχετικής βιβλιογραφίας, προκύπτει ένα 
βασικό συμπέρασμα που έγκειται στο γεγονός πως οι αυξητικές τάσεις του φαινομένου της 
αυθαιρεσίας στις κατασκευές είναι απόρροια τεσσάρων κύριων παραγόντων: (α) η κάλυψη των 
στεγαστικών αναγκών, (β) της ανοχής στην παράνομη εκμετάλλευση του χώρου, (γ) της 
ανυπαρξίας ελεγκτικών μηχανισμών και (δ) της κωλυσιεργίας που χαρακτηρίζει τις 
γραφειοκρατικές διαδικασίες, όπου οι κατάλληλοι μηχανισμοί υπάρχουν και λειτουργούν στο 
πλαίσιο του κρατικού μηχανισμού. Οι γενικά όμοιες αιτίες ανάπτυξής της, δεν συνεπάγονται 
ομοιότητα στον τρόπο διαχείρισης και αντιμετώπισης του φαινομένου, αφού εντοπίζονται και 
αρκετές διαφορές. Η παρατήρηση αυτή συνδέεται με διαφορές ως προς την ένταση του 
φαινομένου και τον τρόπο με τον οποίο χωροθετούνται τα κτίσματα, από χώρα σε χώρα. 
Χαρακτηριστικός είναι ο τρόπος αντιμετώπισης του φαινομένου στην Ιταλία, όπου οι 
αυθαίρετες κατασκευές νομιμοποιούνται, μια πρακτική που παραπέμπει στην αντίστοιχη που 
εφαρμόζεται και στην Ελλάδα. Αντίθετα, στην Ισπανία και στην Αλβανία, παρότι υπάρχουν 
σχετικές θεσμικές προβλέψεις, οι συνηθέστερες ενέργειες αφορούν την κατεδάφιση. Η ιταλική 
λογική, δηλαδή η ανοχή της πολιτείας, υποκινούμενη από πολιτικές σκοπιμότητες, προς τα 
αυθαίρετα οικοδομήματα, οδηγεί ευκολότερα στην εντατικοποίηση του φαινομένου και για το 
λόγο αυτό πιστεύεται πως η Ισπανία και η Αλβανία διαφοροποιούν τη στάση τους. 
Στις ομοιότητες που εντοπίστηκαν μεταξύ των περιπτώσεων εντάσσονται οι πιέσεις που 
οδηγούν στην ανάπτυξη του φαινομένου και τις χωροθετήσεις των κτισμάτων. Ειδικότερα, ως 
προς τις αιτίες, η ικανοποίηση των στεγαστικών αναγκών είναι η σημαντικότερη, ενώ 
ακολουθούν οι πιέσεις για τουριστική δραστηριότητα και η φοροδιαφυγή. Επίσης η ευρύτερη 
οικονομική κρίση της τελευταίας δεκαετίας συνέβαλε αρνητικά καθώς ένα μεγάλο μέρος του 
πληθυσμού αδυνατούσε οικονομικά να προβεί στην έκδοση οικοδομικών αδειών. Τέλος, ως 
προς τη χωροθέτηση, οι αυθαίρετες κατασκευές είναι αυξημένες στον παράκτιο και τον 
περιαστικό χώρο.  
Συμπερασματικά, σε αρκετές περιπτώσεις, οι ιδιοκτήτες ακινήτων στην Ελλάδα δεν γνωρίζουν 
το "καθεστώς ιδιοκτησίας", δηλαδή τι πραγματικά κατέχουν. Σε αντίθεση με πολλές χώρες, η 
ιδιαίτερη περίπτωση της ελληνικής αγοράς ακινήτων εδώ και δεκαετίες, είναι ότι τα 
περισσότερα κτίρια παραβιάζουν τους οικοδομικούς κανονισμούς που καθορίζονται από το 
νόμο. 
Συγκεκριμένα, στον ελλαδικό χώρο η πρώτη θεσμική προσπάθεια αντιμετώπισης της 
αυθαίρετης δόμησης πραγματοποιήθηκε αμέσως μετά την Μικρασιατική Καταστροφή, λόγω 
του μεγάλου μεταναστευτικού κύματος, με την εφαρμογή πολεοδομικής νομοθεσίας (πρώτος 
οικιστικός νόμος). Σε αντίθεση με τις χώρες που ερευνήθηκαν στην παρούσα διπλωματική, 
στην Ελλάδα ακολούθησαν πληθώρα νομοθετημάτων, διαταγμάτων και αποφάσεων, τα οποία 
είχαν ως στόχο την ορθότερη αντιμετώπισή της, όμως οι νόμοι που συνέβαλαν ουσιαστικά 
είναι ο Ν. 1337/83 (νόμος Τρίτση), ο Ν.4014/11 και ο Ν.4178/13.  
Ο Ν.1337/83 ήταν ο πρώτος νόμος που προσπάθησε από νομοθετική σκοπιά να δώσει ένα τέλος 





πρωτότυπες ρυθμίσεις παρέχοντας ανεκτά πρόστιμα στους ιδιοκτήτες με γεγονός ότι είχαν 
διαμορφωθεί κοινωνικές και οικονομικές συνθήκες πλέον που διαφέραν από την μεταπολεμική 
περίοδο. Παρόλα αυτά η έλλειψη των ελεγκτικών μηχανισμών, η υπέρμετρη γραφειοκρατία 
και η άγνοια των περισσότερων πολιτών οδήγησε στην αποτυχία της σωστής εφαρμογής του 
νόμου και στην μετέπειτα άμεση τροποποίηση του.  
Στον Ν.4014/11 άλλαξε ριζικά τον τρόπο αντιμετώπισης της αυθαίρετης δόμησης από την 
πολιτεία ακολουθώντας παράλληλα τα σύγχρονα μέσα που αναπτυσσόταν με ραγδαίο ρυθμό 
καθώς για πρώτη φορά η διαδικασία ρύθμισης αυθαιρέτων πραγματοποιείται μέσω της 
ηλεκτρονικής πλατφόρμας γεγονός το οποίο οδήγησε στην αυτοματοποίηση των διαδικασιών 
χωρίς τις κωλυσιεργίες της παλαιότερης γραφειοκρατίας. Επίσης, για πρώτη φορά τίθεται η 
κόκκινη γραμμή για την δυνατότητα ένταξης των αυθαιρέτων στον νόμο ορίζοντας ως 
καταλυτική ημερομηνία αυτή τις 28 Ιουλίου 2011, απαγορεύει οποιαδήποτε εγγραπτέα πράξη 
σε ακίνητο με αυθαιρεσίες και ζητά υποχρεωτική την βεβαίωση νομιμότητας του μηχανικού. 
Όμως λόγω της οικονομικής κρίσης που ξεκίνησε στην Ελλάδα το 2010 καθώς και ότι ο 
Ν.4014/11 κρίθηκε αντισυνταγματικός από το ΣΤΕ διότι δεν προβλέφθηκε η προστασία του 
περιβάλλοντος, η εφαρμογή του δεν είχε τα επιθυμητά αποτελέσματα.  
Ο Ν.4178/13 ακολουθεί την κύρια «γραμμή» του Ν.4014/11 όσον αφορά τη μακρόχρονη 
εξαίρεση των αυθαιρέτων από την κατεδάφιση έναντι της καταβολής χρηματικής εισφοράς 
καθώς και την διαδικασία ρύθμισης. Παρουσιάζει όμως σημαντικές αλλαγές όπως τη 
καταγραφή των αυθαίρετων κτισμάτων, με σκοπό τη δημιουργία ενός νέου πολεοδομικού 
σχεδιασμού και προτεραιότητα την προστασία του περιβάλλοντος, αλλά ούτε αυτός ο Νόμος 
ανταποκρίθηκε στις προσδοκίες αφού κρίθηκε και αυτός .  
Ο τελευταίος νόμος για την ρύθμιση αυθαιρέτων που εφαρμόζεται και σήμερα είναι ο 
Ν.4495/17. Ο νόμος αυτός διατήρησε την χρονική γραμμή της 28/07/11 σημειώνοντας την 
ανάγκη κατασκευής μόνο νόμιμων κατασκευών καθώς δεν αναγνωρίζεται ανοχή σε νεότερες 
αυθαίρετες κατασκευές, ορίζοντας αρκετά αυστηρές κυρώσεις αφού τα προβλεπόμενα 
πρόστιμα είναι πολύ υψηλότερα από αυτά των προηγούμενων νόμων. Επίσης, διατήρησε και 
εξέλιξε την διαδικασία ρύθμισης μέσω της ηλεκτρονικής πλατφόρμας του ΤΕΕ.  
Επίσης, στο Ν. 4495/17 γίνεται αναφορά στον όρο της Ηλεκτρονικής Ταυτότητας, ένας όρος 
που αποτελεί ουσιαστικά ένα πλήρη φάκελο πληροφοριών για την εκάστοτε ιδιοκτησία με 
βασική προϋπόθεση την νομιμότητα του κτιρίου. Ουσιαστικά, αποτελεί ένα πρωτότυπο 
εγχείρημα που αναφέρθηκε αρχικά στις διατάξεις του Ν.3843/10 και μέχρι σήμερα δεν έχει 
εφαρμοστεί καθώς για την εφαρμογή του χρειάζεται ένας σημαντικός αριθμός από διοικητικές 
πράξεις καθώς και η αποτελεσματική παρέμβαση τόσο από την πολιτεία όσο και από την ίδια 
την κοινωνία. 
Ο νόμος αυτός, στη παρούσα διπλωματική εργασία αποτέλεσε το κύριο στοιχείο μελέτης 
καθώς και το βασικό αντικείμενο έρευνας, η οποία πραγματοποιήθηκε και αξιολογήθηκε από 
μηχανικούς μέσω της μεθόδου του ηλεκτρονικού ερωτηματολογίου.   
Μέσω της έρευνας που πραγματοποιήθηκε και στη συνέχεια την ανάλυση των αποτελεσμάτων 





πλατφόρμα του ΤΕΕ. Η επιλογή της μεθοδολογίας έρευνας που ακολουθήθηκε δηλαδή το 
ηλεκτρονικό ερωτηματολόγιο μέσω διαδικτύου, βασίστηκε κυρίως στο ότι είναι εύχρηστο, 
οικονομικό και παράγει αποτελέσματα μέσα σε σύντομο χρονικό διάστημα. Συνέβαλε 
σημαντικά, επίσης, το γεγονός ότι την περίοδο της δημοσίευσης του ήταν εν μέσω πανδημίας 
όπου παρείχε την δυνατότητα αποστολής σε μεγάλο αριθμό ατόμων καθώς και αποφυγή 
προσωπικών επαφών.  
 
Στο ερωτηματολόγιο λάβανε μέρος κυρίως μηχανικοί Πανεπιστημιακής εκπαίδευσης ηλικίας 
έως 40 ετών, γεγονός απόλυτα δικαιολογημένο καθώς η «τακτοποίηση» των αυθαιρέτων 
γίνεται πλέον μόνο ηλεκτρονικά, διότι τόσο η κοινωνία όσο και οι συνθήκες εργασίες 
εξαρτώνται σημαντικά από την εξέλιξη της τεχνολογίας έχοντας ως αρωγό τα πανεπιστήμια τα 
οποία παρέχουν τα τελευταία χρόνια την εκπαίδευση η οποία συμβαδίζει με τα σύγχρονα 
ηλεκτρονικά μέσα με αποτέλεσμα οι νέοι μηχανικοί να ανταπεξέλθουν στις νέες συνθήκες 
εργασίας. Επίσης καθοριστικός παράγοντας είναι, ότι δεν υπάρχει πλέον η αντίστοιχη 
απορρόφηση μηχανικών στον κλάδο της κατασκευής λόγω της οικονομικής κρίσης της 
τελευταίας δεκαετίας.  
Όσον αφορά, το Ν.4495/17 και τη διαδικασία ρύθμισης αυθαιρέτων, παρατηρείται ότι ο νόμος 
καθίσταται πιο σαφής και αποτελεσματικός συγκριτικά με τους δύο προηγούμενους νόμους. 
Από θεσμικής απόψεως, δεν τίθεται θέμα απόλυτης δυσαρέσκειας από την πλειοψηφία των 
μηχανικών παρά μόνο σε ότι αφορά σε συγκεκριμένα ζητήματα αποσαφήνισης και 
απλοποίησης των διατάξεων του. Αξιοσημείωτο είναι ,ότι υπάρχει και ένα σημαντικό ποσοστό 
μηχανικών που θεωρεί μια ενδεχόμενη θέσπιση νέου νόμου αυθαιρέτων με θετική προοπτική. 
Αντίστοιχα, παρατηρείται παρόμοιο γεγονός σχετικά με τον βαθμό ικανοποίησης και για την  
ηλεκτρονική πλατφόρμα του ΤΕΕ εκτός από ορισμένα ζητήματα που καθιστούν την 
ηλεκτρονική πλατφόρμα μη εύχρηστη και πλήρως αποτελεσματική. Η πλειοψηφία των 
μηχανικών επισημαίνει ξεκάθαρα την ανάγκη βελτίωσης της ηλεκτρονικής πλατφόρμας καθώς 
και την δημιουργία ενός νέου εγχειρίδιου για την λειτουργία και την διαδικασία της. 
Μέχρι σήμερα, η νομοθεσία που αφορά την αυθαίρετη δόμηση έχει ως στόχο κυρίως τη 
νομιμοποίηση, την εξαίρεση από την κατεδάφιση και την είσπραξη εσόδων στα κρατικά 
ταμεία. Αποτελεί επιτακτική ανάγκη η λήψη δραστικών μέτρων χωρίς να υπολογίζεται το 
πολιτικό κόστος. Είναι ξεκάθαρο, ότι απαιτείται από εδώ και στο εξής, η ισχυροποίηση της 
πολιτικής βούλησης για την προστασία του περιβάλλοντος και την ριζική αντιμετώπιση της 
αυθαίρετης δόμησης.  
Στην παρούσα διπλωματική εργασία παρατίθενται κάποιες ενδεικτικές προτάσεις για την 
ενίσχυση της προσπάθειας αντιμετώπισης του φαινομένου αυτού καθώς και προτάσεις 
ενίσχυσης της διαδικασίας καταπολέμησης του.   
 Είναι αναγκαία η ευρύτερη πολιτική σύμφωνα και με τα SDGs(17 Sustainable 
Development Goals,United Nations) ,ώστε να διασφαλιστεί ιδιαίτερα για ευάλωτους 
και οικονομικά ασθενέστερους, η δυνατότητα “ίσων δικαιωμάτων πρόσβασης σε 
οικονομικούς πόρους, σε βασικές υπηρεσίες, στην ιδιοκτησία και στον έλεγχο της γης, 





κατάλληλες νέες τεχνολογίες, στις οικονομικές υπηρεσίες και τη 
μικροχρηματοδότηση.” 
 
 Απαιτείται τέτοια σύγχρονη πολιτική γης που θα διασφαλίζει τα δικαιώματα 
ιδιοκτησίας γης των πολιτών, έναν δίκαιο σχεδιασμό των χρήσεων γης με αποτέλεσμα 
να μην κινδυνεύσουν οι πόροι και οι περιουσίες τους. 
 
 Αναγκαίος αποτελεί, ο εκσυγχρονισμός των σχετικών κρατικών υπηρεσιών και 
απαλλαγή από τις γραφειοκρατικές διαδικασίες διαμέσου άρτια καταρτισμένου 
προσωπικού και σύγχρονων μέσων.  
 
 Κωδικοποίηση της σχετικής πολεοδομικής νομοθεσίας. 
 
 Πολιτικές ενίσχυσης και βελτίωσης των στεγαστικών αναγκών των πολιτών μεσαίας 
και χαμηλής τάξης (διεύρυνση του προγράμματος «Εξοικονομώ – Αυτονομώ», 
κρατικά στεγαστικά δάνεια).  
 
 Η συνεργασία με διεθνείς φορείς όπως, η Διεθνής Ομοσπονδία Τοπογράφων (FIG), ο 
Οργανισμός Ηνωμένων Εθνών (UN), η Υποδομή Χωρικών Δεδομένων για την 
Ευρώπη ,ο Ευρωπαϊκός Οργανισμός Γεωγραφικών Πληροφοριών (EUROGI), 
(INSPIRE), η Παγκόσμια Τράπεζα (World Bank) κλπ., με αποτέλεσμα μετάδοση 
γνώσης και εμπειρίας καθώς την εναρμόνιση των ενεργειών μεταξύ των χωρών. 
 
 Πρωτότυπη ανάπτυξη βάσης δεδομένων σχετικά με τα ακίνητα που θα συνδέει όλους 
τους σχετικούς φορείς (ΙΚΑ, Πολεοδομία, Δασαρχείο, Εφορία, Κτηματολόγιο-
Υποθηκοφυλακείο).  
 
 Δημιουργία Μητρώου Οικοδομικών Έργων με σαφή καθορισμό των ρόλων και των 
ευθυνών όλων των επαγγελματιών που εμπλέκονται άμεσα στη διαδικασία 
οποιαδήποτε κατασκευής.  
 
 Ουσιαστικός έλεγχος των νέων κατασκευών κατά τον χρόνο υλοποίησης τους.   
 
 Εντοπισμός αυθαιρέτων κατασκευών μέσω συγχρόνων δορυφορικών συστημάτων. 
 
 Αυστηρότερο θεσμικό πλαίσιο για προστατευμένες περιοχές (δασικού χαρακτήρα, 
Natura, αιγιαλός, κτλ.)  
 
 Άμεση εφαρμογή της Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτιρίων, αφού μπορεί να αποτελέσει 
για την πολιτεία ένα σημαντικό εργαλείο ελέγχου και καταπολέμησης της αυθαίρετης 
δόμησης. 
  
 Άμεση εφαρμογή του άρθρου 85 του Ν.4495/17 περί διαδικτυακή ψηφιακή 
πλατφόρμα ορθοφωτοχαρτών, με υλικό συγκεκριμένα του 2011 σε όλες τις περιοχές 






 Δικαιότερη κατανομή των ευθυνών κατά την ρύθμιση αυθαιρέτων έτσι ώστε να μην 
βαραίνουν αποκλειστικά τον ελεύθερο επαγγελματία μηχανικό. 
 
 Θέσπιση κατώτατων αμοιβών για τους μηχανικούς καθώς και αποτελεσματικούς και 
δίκαιους ελέγχους για την αντιμετώπιση της παραβατικότητας που οφείλεται στον 
αθέμιτο ανταγωνισμό. 
 
 Επαναδιατύπωση των κριτηρίων της κύριας κατοικίας ώστε να αυξηθεί ο αριθμός των 
ιδιοκτητών αυθαιρέτων που λαμβάνουν μείωση στο πρόστιμο. 
 
 Αποτελεσματικότερη, ευκρινέστερη και τακτική ενημέρωση των πολιτών για το 
καθεστώς ιδιοκτησιών τους και για την διαδικασία ρύθμισης αυθαιρέτων (μέσω των 
Μ.Μ.Ε, διαδικτύου, κτλ.)   
 
 Επαναπροσδιορισμός της κατηγορίας 4 μετά την θεσμική λήξη της προθεσμίας τις 
30/09/20 αφού καταργείται η κατηγορία 5 ,έτσι ώστε να μην επηρεαστεί σημαντικά η 
«αγορά ακινήτων». Αφού, δεν έχει αποσαφηνιστεί αν θεωρείται η ύπαρξη άδειας 
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